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82,3

in EUR Millionen MIETERTRAGE,
verkaufsbedingter Riickgang
um 5,9% nach EUR 87,5 Millionen
im Jahr 2020

®©
39,8

in EUR Millionen

FFO I (nach Steuern,

vor Minderheiten), +1,7 %
gegenliber EUR 39,2 Millionen
im Jahr 2020

49,7

in %
NETTOVERSCHULDUNGSGRAD
(NET-LTV) gemal Definition der
Anleihe 19/24

PROFIL

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG erwirbt und halt
Gewerbeimmobilien in mittelgrofRen Stadten und aufstrebenden Lagen
von Ballungsgebieten in ganz Deutschland. Unser Schwerpunkt liegt auf
Biiroimmobilien mit einer Beimischung von Handels-, Hotel- und Logistik-
objekten. Zum 31. Dezember bewirtschafteten wir 64 Objekte mit einer
Vermietungsfldche von rund 1 Million Quadratmetern und einem Markt-
wert von liber EUR 1,4 Milliarden. Das Biiroobjekt Cielo in Frankfurt ist
aufgrund der at-Equity-Bilanzierung in den Immobilienspezifischen
Kennzahlen nicht enthalten.

Unseren internationalen und regionalen Mietern bieten wir moderne
und funktionale Immobilien fiir eine langfristige Nutzung. Unsere
Aktiondre profitieren von einer attraktiven Rendite-Risikostruktur in
einer stabilen Assetklasse. Dies spiegelt sich in einer stabilen Wertent-
wicklung wider.

KENNZAHLEN

in EUR Mio. 2020 2021
Ertragskennzahlen

Mietertrage 87,5 82,3
Ergebnis aus der Vermietung 70,2 67,2
Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien -1,0 1,4
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -22,1 48,8
EBIT 27,7 101,9
FFO I (nach Steuern, vor Minderheiten) 39,2 39,8
Bilanzkennzahlen (31.12.)

Bilanzsumme (in TEUR) 1.625,3 1.705,6
Eigenkapitalquote (in %) 36,8 34,7
Net-LTV (in %) 492 49,7
@ Zinskosten, p. a. (in %) 1,71 1,66
Portfoliokennzahlen (31.12.)

Verkehrswert des Bestands 1.4415 1.412,5
Annualisierte Vertragsmieten 85,6 78,1
Mietrendite (in %) 5,9 5,5
WALT (in Jahren) 4,8 4,7
Weitere Kennzahlen (31.12.)

NAV (unverwdssert) 625,3 629,0
NAV je Aktie (unverwassert) 5,91 5,96
EPRA Leerstandsquote* (in %) 6,9 11,0

* Exkl. zur VerauBerung gehaltener Immobilien und Projektentwicklungen
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BRIEF DES VORSTANDS

Sehr geehrte
Damen und Herren,

bevor wir auf die Entwicklung der DEMIRE im Jahr 2021 eingehen, ist es uns ein
Bediirfnis, die aktuellen Entwicklungen aus Sicht des Vorstands einzuordnen. Denn
in diesem Marz des Jahres 2022 iiberschlagen sich die weltpolitischen Ereignisse.
Der russische Angriffskrieg auf die Ukraine markiert eine historische Zasur. Wir sehen
Bilder, die wir im Europa des 21. Jahrhunderts nicht mehr fiir moglich gehalten haben.
Unsere Gedanken sind bei den Opfern dieses Konflikts, der kaum absehbare Folgen
fiir die Ukraine, den européischen Kontinent und die Welt haben wird.

Der Krieg in der Ukraine hat die COVID-19-Pandemie, das bislang dominierende
Thema in der &ffentlichen Wahrnehmung, ein Stiick weit in den Hintergrund geriickt.
Das lag nicht zuletzt daran, dass die Entwicklung 2021 Anlass zur Hoffnung bot:
Vielerorts in Europa und auch in Deutschland wurden pandemiebedingte Ein-
schrankungen im Jahresverlauf zurlickgefahren oder aufgehoben. Dennoch hat das
SARS-CoV-2-Virus auch im zurtickliegenden Jahr den Alltag vieler Menschen und
Unternehmen spiirbar beeinflusst. Vermehrt wurden die wirtschaftlichen Auswir-
kungen der Pandemie sichtbar: Ein eher zogerliches Wachstum und die Riickkehr der
Inflation in Europa stellen die Wirtschaft vor Herausforderungen.

steht die DEMIRE mit
ihrem diversifizierten
Portfolio weiterhin fiir
Stabilitat und Verlass-
lichkeit.”

Der Vorstand der DEMIRE
Deutsche Mittelstand Real Estate AG:
Ingo Hartlief (FRICS), Vorstandsvorsitzender (rechts),

und Tim Briickner, Finanzvorstand (links)

In diesen Zeiten der wirt-
schaftlichen Unsicherheit
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In Zeiten hoher Unsicherheit
zeigt sich die Bedeutung unseres
aktiven Asset-Management-
Ansatzes deutlich: Intensive
Gesprache mit unseren Mietern,
ein vorausschauendes
Mietermanagement und eine
hohe Vermietungsleistung
waren und sind Schliissel-
komponenten fiir wirtschaft-
liche Stabilitat.”

INGO HARTLIEF (FRICS), Vorstandsvorsitzender

In diesen Zeiten der wirtschaftlichen Unsicherheit steht die DEMIRE mit ihrem
diversifizierten Portfolio weiterhin fiir Stabilitat und Verlasslichkeit. Trotz der Pan-
demie konnten wir fiir die FFO | (nach Steuern, vor Minderheiten) einen Rekord
von EUR 39,8 Millionen verzeichnen. Auch das EBIT legt mit EUR 101,9 Millionen
im Vergleich zum Vorjahr (EUR 27,7 Millionen) erheblich zu. Diese auch durch die
Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien getragene
Entwicklung ist das erfreuliche Ergebnis unseres aktiven Asset- und Portfolio
Managements. Die Mietertrage von EUR 82,3 Millionen sind im Vergleich zum
Vorjahresrekordwert von EUR 87,5 Millionen verkaufsbedingt riicklaufig, aber
weiterhin auf einem hohen Niveau. Der Ankauf des Objektes Cielo in Frankfurt flief3t
dabei nicht in die Mietertrége ein, da die Zufliisse des Joint Venture aufgrund der
»at-Equity-Bilanzierung® als Beteiligungsertrage im Finanzergebnis aufgefiihrt werden.

Ein wichtiger Erfolgsfaktor im Umgang mit den pandemiebedingten Herausforde-
rungen war die konsequente Umsetzung unserer ,REALize-Potential“-Strategie.
Alle vier Sdulen (Acquisition, Asset-Management, Financials, Processes) haben
einen Beitrag zur Resilienz unseres Portfolios und zur Verbesserung wesentlicher
operativer und portfoliobezogener Kennzahlen geleistet. Aktuell ergdnzen wir die
vier Saulen unserer ,REALize-Potential“-Strategie um den Bereich ESG. Neben
einer Erfassung umweltbezogener Bestandsdaten erarbeiten wir ein Konzept fiir
die ganzheitliche und strategische Weiterentwicklung der DEMIRE mit Blick auf das
Thema Nachhaltigkeit.

In Zeiten hoher Unsicherheit zeigt sich die Bedeutung unseres aktiven Asset-
Management-Ansatzes deutlich: Intensive Gesprache mit unseren Mietern, ein vor-
ausschauendes Mietermanagement und eine hohe Vermietungsleistung waren
und sind Schliisselkomponenten fiir wirtschaftliche Stabilitdt. Durch erfolgreiche
Mietvertragsabschliisse bzw. Prolongationen mit bonitatsstarken Mietern, beispiels-
weise in Leipzig, Essen oder Quickborn, konnte die Mieterbasis gestarkt werden.
Insgesamt wurde mit einer Vermietungsleistung von rund 182.700 m? der Rekord-
wert des Vorjahres von rund 177.000 m? erneut (ibertroffen. Auf Portfolioebene haben
wir zudem weitere Bereinigungen vorgenommen, indem wir uns von Objekten
getrennt haben, die nicht in die langfristige strategische Ausrichtung passen.
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Ein wichtiger Erfolgsfaktor im
Umgang mit den pandemie-
bedingten Herausforderungen
war die konsequente Umsetzung
unserer ,REALize-Potential“-
Strategie.”

TIM BRUCKNER, Finanzvorstand

Das Finanzergebnis unterstreicht den Erfolg unserer fortlaufenden Anstrengungen, die
Finanzierungsstruktur der Gesellschaft stets zu verbessern. Durch die Refinanzierung
mehrerer Assets konnten wir die durchschnittlichen nominalen Finanzierungskosten
von 3,0% Ende 2018 (iber 1,71% Ende 2020 auf nun 1,66 % zum Ende des Jahres 2021
senken. Das entspricht einer Verringerung der Zinslast um mehrere Millionen Euro
im Jahr, die unmittelbar der FFO zugutekommt. Die unterjahrige Abstufung des
Moodys-Rankings auf das Niveau von Ba3 liegt in der Ausschiittung einer Dividende
und nicht in der operativen Entwicklung der DEMIRE begriindet.

Unser herzlicher Dank fiir das Erreichte geht einmal mehr an alle Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter der DEMIRE. Ihr auRergewdhnliches Engagement ist das Fundament
unseres Erfolgs. Gleichsam danken wir unseren Investoren fiir ihre fortlaufende
Treue und Unterstiitzung.

Und so blicken wir zuversichtlich in die Zukunft. Flir das Jahr 2022 erwartet die
DEMIRE nach der erfolgreichen Portfoliobereinigung in den letzten beiden Jahren
Mietertrdge zwischen EUR 78,0 und 80,0 Millionen. Die FFO I (nach Steuern, vor
Minderheiten) sollen dabei stabil bleiben und zwischen EUR 38,5 und 40,5 Millionen
liegen.

Erlauben Sie zum Abschluss noch eine Einordnung der aktuellen Lage fiir unsere
Gesellschaft. Die wirtschaftlichen und geopolitischen Konsequenzen sind nicht
klar absehbar, unmittelbar betroffen vom Krieg in der Ukraine ist die DEMIRE nicht.
Die Jahre der COVID-19-Pandemie haben jedoch gezeigt, dass die DEMIRE auch in
turbulenten Zeiten resilient aufgestellt ist. Wir freuen uns tiber die Loyalitdt und das
Vertrauen aller Aktionare, Mitarbeiter, Freunde und Partner, die die DEMIRE auf
ihrem weiteren Wachstumskurs begleiten.

Langen, den 16. Marz 2022
lhr Vorstand der DEMIRE AG

- Oy WA

Ingo Hartlief(FRICS)
Vorstandsvorsitzender

Tim Briickner
Finanzvorstand
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VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

VORSTAND

Ingo Hartlief (FRICS) (Vorstandsvorsitzender)
Vorstandsvorsitzender seit 20. Dezember 2018
Bestellung bis zum 31. Dezember 2024

Ingo Hartlief (geb. 1965) ist seit 20. Dezember 2018 Vorstandsvorsitzender der
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG in Langen. Herr Hartlief war vom 15. Ja-
nuar bis zum 20. Mai 2019 Vorstandsvorsitzender (CEQO) der Fair Value REIT-AG,
deren stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats er seitdem ist. Der Diplom-
Kaufmann war vorher Geschaftsfiihrer der CORPUS SIREO Real Estate GmbH in Kdln.
Von 2002 bis 2010 war Herr Hartlief bei der Union Investment Real Estate GmbH
in Hamburg als Geschéaftsleiter tatig. Bei der Viterra AG (heute Vonovia SE) in Essen/
Bochum war er von 1996 bis 2002 als Bereichsleiter und als Geschaftsfiihrer der
Viterra Gewerbeimmobilien GmbH beschaftigt. In den Jahren 1991 bis 1996 hat
Herr Hartlief fiir die VEBA AG in Diisseldorf im Bereich Konzernentwicklung ge-
arbeitet. Ingo Hartlief ist Fellow der Royal Institution of Chartered Surveyors (FRICS).

Tim Briickner (Finanzvorstand)
Finanzvorstand seit 1. Februar 2019
Bestellung bis zum 31. Dezember 2024

Tim Briickner (geb. 1977) ist seit 1. Februar 2019 Finanzvorstand der DEMIRE Deut-
sche Mittelstand Real Estate AG in Langen. Mit Wirkung zum 20. Mai 2019 wurde er
zudem zum Vorstandsvorsitzenden (CEO) der Fair Value REIT-AG bestellt. Der ge-
lernte Bankkaufmann arbeitete von 2012 bis 2019 fiir die Corpus Sireo Real Estate,
unter anderem als Geschaftsfiihrer der Tochtergesellschaft in Luxemburg und als
Head of Portfolio Management. In den Jahren 2007 bis 2012 war Herr Briickner bei
der Rothschild GmbH tatig, zuletzt als Vice President. Von 2005 bis 2007 arbeitete er
im Bereich Global Advisory bei HSBC in London. Herr Briickner erlangte in den
Jahren 2000 bis 2005 den Bachelor of Business Administration, Banking and Finance
und den Master of Arts (Banking & Finance) an der Hochschule fiir Bankwirtschaft/
Frankfurt School of Finance & Management. Wahrend seines Studiums war er als
Analyst bei der BHF Bank AG sowie bei ING Investment Banking tatig.

AUFSICHTSRAT
Prof. Dr. Alexander Goepfert (Aufsichtsratsvorsitzender)
Aufsichtsratsvorsitzender seit 27. Juni 2018

Haupttatigkeit auBerhalb der Gesellschaft sowie weitere Tatigkeiten als Organ in
vergleichbaren in- und ausldndischen Wirtschaftsunternehmen:

— Einfaches Mitglied des Beirats der shareDnC GmbH, Koln

— Vorsitzender des Kuratoriums des EBS Real Estate Management Institut,
Wiesbaden

— Mitglied des Aufsichtsrats der PROXIMUS Real Estate AG, K&ln

— Vizepréasident des Institut der Deutschen Immobilienwirtschaft e. V. (iddiw),
Frankfurt

Prof. Dr. Alexander Goepfert (geb. 1956) ist Doktor der Rechtswissenschaften und
leitet als Honorarprofessor an der EBS Universitét fiir Wirtschaft und Recht in Wies-
baden/Oestrich-Winkel das Competence Center flir Inmobilienwirtschaftsrecht.
Von 2019 bis 2021 war ist er Senior Advisor von Apollo Global Management, einem
der weltweit fiihrenden Private Equity Investoren. Seit 2011 ist Prof. Dr. Alexander
Goepfert Partner der Rechtsanwaltssozietdt Noerr LLP, bei welcher er die interna-
tionale Noerr Real Estate Investment Group leitete. Davor war Prof. Dr. Alexander
Goepfert langjahrig als Partner bei Freshfields Bruckhaus Deringer LLP und der
Vorgéngersozietat Bruckhaus Westrick Stegemann in Diisseldorf tatig. Er gilt seit
vielen Jahren als einer der wichtigsten Berater der deutschen Immobilienwirtschaft,
wobei Prof. Dr. Goepfert sich auf die Strukturierung komplexer Immobilientrans-
aktionen unter besonderer Einbeziehung von Finanz-, Steuer- und Planungsaspekten
spezialisiert hat.
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Frank Holzle (stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)
Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats seit 14. Februar 2017

Haupttéatigkeit aulerhalb der Gesellschaft sowie weitere Tatigkeiten als Organ in
vergleichbaren in- und ausléndischen Wirtschaftsunternehmen:

— Mitglied des Verwaltungsrats der Grey Sky Properties AG, Basel
— Vorsitzender des Beirats der clickworker GmbH, Essen

— Vorsitzender des Aufsichtsrats der mobileObjects AG, Biiren

— Vorsitzender des Beirats der rankingCoach GmbH, Kdln
Mitglied des Verwaltungsrats der SIC Invent AG, Basel/Schweiz
Mitglied des Beirats der SevDesk GmbH, Offenburg

— Aufsichtsratsvorsitzender der Fair Value REIT-AG, Frankfurt
Mitglied des Aufsichtsrats der Evana AG, Saarbriicken

Mitglied des Beirats der KUGU Home GmbH, Berlin

— Mitglied des Beirats der Allmyhomes GmbH, Berlin

Frank Holzle (geb. 1968) ist Diplom-Volkswirt und seit 2015 CEO der Care4 AG,
einem Single Family Office mit Sitz in Basel, Schweiz. Seit 2010 ist er bei der
Care4 AG beschéftigt. Von 2003 bis 2010 war Herr Holzle Vorstand und Partner der
eCapital entrepreneurial Partners AG, einer Venture Capital Gesellschaft mit Sitz in
Miinster. 2002 wurde Herr Holzle Geschéftsfiihrer der HvM-Consulting GmbH mit Sitz
in Diisseldorf, nachdem er von 1998 bis 2002 in Marl und Frankfurt am Main als Pro-
kurist und Geschéftsfiihrer einer borsennotierten Beteiligungsgesellschaft tatig war.

Prof. Dr. Kerstin Hennig (Mitglied des Aufsichtsrats)
Mitglied des Aufsichtsrats seit 29. Mai 2019

Haupttéatigkeit auerhalb der Gesellschaft sowie weitere Tatigkeiten als Organ in
vergleichbaren in- und ausldndischen Wirtschaftsunternehmen:

— Einfaches Mitglied des Aufsichtsrats der DWS Grundbesitz GmbH, Frankfurt

— Mitglied des Executive Committee des Urban Land Institute (ULI),
Washington D.C.

— Mitglied des Vorstands des Real Estate Brand Club, Berlin

— Mitglied des Beirats Institutionelle Investoren Hotel, Frankfurt

— Mitglied des Prasidiums des Institut der Deutschen Immobilienwirtschaft e. V.
(iddiw), Frankfurt

— Mitglied des Vorstands der ZIA Deutschland Mitte

Prof. Dr. Kerstin Hennig (geb. 1964) ist Dr. rer. pol., Senior Professorin fiir Real Estate
Management und seit 2018 Leiterin des EBS Real Estate Management Institutes (REMI)
an der EBS Universitéat fiir Wirtschaft und Recht. Sie lehrt und forscht auf dem Gebiet
der Immobilienékonomie mit den Schwerpunkten Real Estate Innovation & Entre-
preneur- and Leadership, Real Estate Major Future Trends sowie Real Estate Manage-
ment. In den letzten Jahren war Prof. Dr. Kerstin Hennig zudem in der Immobilien-
branche mit den Schwerpunkten Real Estate Management und Investment tatig.
Ihre bisherigen beruflichen Stationen waren unter anderem bei den Firmen debis
Immobilienmanagement, Tishman Speyer Properties, UBS AG, IVG Immobilien AG
und GroR & Partner. Parallel war Prof. Dr. Kerstin Hennig regelmaRig als Dozentin
und Lehrbeauftragte an verschiedenen Hochschulen und Instituten tatig.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Aktionarinnen und Aktionire,

der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2021 die ihm gemaR Gesetz und Satzung der
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG sowie gemaR seiner Geschaftsordnung
obliegenden Aufgaben und Verantwortungen wahrgenommen.

Aufsichtsrat und Vorstand pflegten im gesamten Geschéftsjahr eine kontinuierliche
Zusammenarbeit und einen intensiven und konstruktiven Austausch. Neben den in
diesem Bericht explizit genannten Themen erstreckte sich dies auch auf alle weiteren
wesentlichen Fragen zur Gesellschaft und zum Konzern. Der Aufsichtsrat hat den
Vorstand regelmalig beraten. Er hat die Fiihrung der Geschéfte unter dem Gesichts-
punkt der RechtmaRigkeit, ZweckmaRigkeit und Wirtschaftlichkeit Giberwacht.
Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand unmittelbar in Entscheidungen eingebunden,
die von grundsatzlicher Bedeutung fiir die Gesellschaft oder den Konzern waren.

Der Vorstand unterrichtete den Aufsichtsrat wie in den Vorjahren anhand regel-
maéRiger schriftlicher und miindlicher Vorstandsberichte. Hierbei wurden wesent-
liche Fragen zur Entwicklung der fiir die Gesellschaft und den Konzern relevanten
Markte, zu potenziellen und tatsachlichen Immobilientransaktionen, zur kurz- und
langfristigen Unternehmensplanung sowie zum aktuellen Gang der Geschafte
eingehend erdrtert. Die Lage der Gesellschaft und des Konzerns einschlieflich der
Liquiditats-, Finanzierungs- und Risikolage, das konzernweite Risikomanagement-
system, die laufenden Immobilienprojekte und die strategische Weiterentwicklung
des Konzerns waren ebenfalls Bestandteil der Diskussionen. Die vom Vorstand
bereitgestellten Informationen wurden vom Aufsichtsrat beziiglich ihrer Plausibilitat
kritisch Gberpriift.

Abweichungen des Geschéftsverlaufs von den zuvor verabschiedeten Planen und
Zielen sowie geeignete Mallnahmen, diesen Abweichungen zu begegnen bzw. diese
im Kapitalmarkt zu kommunizieren, wurden vom Vorstand im Einzelnen erldutert
und vom Aufsichtsrat gepriift. Zu den Berichten und Beschlussvorschlagen des Vor-
stands haben die Mitglieder des Aufsichtsrats, soweit dies nach den gesetzlichen

und satzungsmaéRigen Bestimmungen sowie den Geschéftsordnungen erforderlich
war, nach griindlicher Priifung und Beratung ihre Zustimmung gegeben.

Uber besondere Geschiftsvorginge, die fiir die Beurteilung von Lage und Entwick-
lung sowie fiir die Leitung der Gesellschaft bzw. des Konzerns aus Sicht des Vor-
stands von wesentlicher Bedeutung waren, wurde der Aufsichtsratsvorsitzende
durch den Vorstand auch zwischen den Sitzungen des Aufsichtsrats miindlich und
durch schriftliche Berichte in Kenntnis gesetzt. Zustimmungspflichtige Angelegen-
heiten legte der Vorstand zeitnah zur Beschlussfassung vor. Der Vorsitzende des
Aufsichtsrats stand persénlich in engem Kontakt mit dem Vorstand und hat sich
regelmaRig liber den aktuellen Geschaftsgang und die wesentlichen Geschafts-
vorfalle informiert. Auch aufRerhalb von Sitzungen hat er die tibrigen Aufsichtsrats-
mitglieder informiert und Entwicklungen mit ihnen erdrtert.

Berater- oder sonstige Dienstleistungsbeziehungen zwischen Aufsichtsratsmit-
gliedern und der Gesellschaft bestanden im Jahr 2021 erneut nicht. Prof. Dr.
Alexander Goepfert st liber eine Beteiligungsgesellschaft an der JV Theodor-Heuss-
Allee GmbH, Frankfurt am Main, mit einer Minderheit beteiligt. Diese Gesellschaft
ist seit Juli 2021 Eigentlimer der Bliroimmobilie Cielo. Mit der EBS Universitat
fiir Wirtschaft und Recht gemeinniitzige GmbH besteht seit 2019 eine Zuwen-
dungsvereinbarung. Frau Prof. Dr. Kerstin Hennig ist Head des EBS Real Estate
Management Institute. Interessenkonflikte von Vorstands- und Aufsichtsratsmit-
gliedern, die dem Aufsichtsrat gegeniiber unverziiglich offenzulegen sind und tiber
die die Hauptversammlung zu informieren ist, sind im Berichtsjahr nicht aufgetreten.

Zusammensetzung des Aufsichtsrats

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS IM GESCHAFTSJAHR 2021
Prof. Dr. Alexander Goepfert (Vorsitzender)

Frank Holzle (stellvertretender Vorsitzender)

Prof. Dr. Kerstin Hennig (Mitglied)
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Im November 2021 hat sich ein Priifungsausschuss konstituiert, dem Frank Holzle
als Vorsitzender vorsteht. Weitere Mitglieder des Priifungsausschusses sind Prof. Dr.
Alexander Goepfert und Prof. Dr. Kerstin Hennig.

Arbeit des Plenums im Berichtsjahr

Der Aufsichtsrat ist im Geschaftsjahr 2021 zu einer Prasenzsitzung am 28. April
2021 im Anschluss an die Hauptversammlung zusammengekommen. Dariiber hin-
aus hat er in 13 Telefon- und Videokonferenzen jeweils aktuelle Themen diskutiert,
insbesondere im Zusammenhang mit der Abhaltung der ordentlichen Hauptver-
sammlung, den Auswirkungen der Pandemie, dem Ankauf eines groRen Objekts,
der strategischen Ausrichtung der Gesellschaft sowie in Bezug auf verschiedene
An- und Verkaufstransaktionen. Die Aufsichtsratsmitglieder haben jeweils voll-
sténdig, also zu 100%, an den insgesamt 14 physischen und virtuellen Aufsichtsrats-
sitzungen teilgenommen.

Im ersten Quartal 2021 fanden sieben Sitzungen des Aufsichtsrats in Form von
Videokonferenzen statt.

Gemeinsam mit dem Vorstand hat der Aufsichtsrat am 4. Mérz 2021 die Ent-
sprechenserklarung der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG sowie den
Corporate Governance-Bericht verabschiedet.

In den weiteren Sitzungen hat der Aufsichtsrat die Billigung des Jahres- und des
Konzernabschlusses des Geschaftsjahres 2020 einschlieRlich des zusammenge-
fassten Lageberichts fiir die Gesellschaft und den Konzern beschlossen, womit
dieser festgestellt wurde. Zudem wurde in separaten Sitzungen liber die aktuelle
Geschaftsentwicklung unterrichtet, die Unternehmensplanung 2021 diskutiert und
lber das Risikomanagement der DEMIRE AG, auch vor dem Hintergrund der an-
haltenden Corona-Pandemie, beraten. Zudem hat sich der Aufsichtsrat verschiedenen
An- und Verkaufstransaktionen gewidmet, die vom Vorstand présentiert wurden.

Weiter beschloss der Aufsichtsrat zusammen mit dem Vorstand, dass die ordent-
liche Hauptversammlung 2021 der DEMIRE AG in diesem Jahr am 28. April 2021
ohne physische Prasenz der Aktiondre oder ihrer Bevollmachtigten in rein virtueller
Form abgehalten werden soll.

Am 28. April fand die ordentliche Hauptversammlung der DEMIRE AG erneut in
virtueller Form und ohne physische Prasenz der Aktionare statt. Die von der Ver-
waltung vorgeschlagenen Tagesordnungspunkte, unter anderem die Ausschiittung
einer Dividende und die Wiederwahl der Aufsichtsratsmitglieder wurden allesamt
von den Aktiondren mit groRer Mehrheit angenommen.

In der anschliefenden physischen Sitzung hat sich der Aufsichtsrat konstituiert,
und in einer weiteren Videokonferenz im zweiten Quartal hat sich der Aufsichtsrat
intensiv mit moglichen An- und Verkaufen diverser Objekte befasst.

Im dritten Quartal wurde in zwei virtuellen Sitzungen Uber die weitere strategische
Ausrichtung der DEMIRE AG diskutiert. Dariiber hinaus hat sich der Aufsichtsrat vom
Vorstand umfangreich tiber die Neuvergabe der Property-Management-Leistungen,
sowie Uber den aktuellen Stand der laufenden Geschaftsprozesse informieren und
sich liber die wesentlichen Geschéftsvorfalle unterrichten lassen.

Im vierten Quartal kam der Aufsichtsrat erneut zu drei Videokonferenzen zusammen.
Der Aufsichtsrat beschéftigte sich erneut eingehend mit der weiteren strategischen
Ausrichtung der Gesellschaft, insbesondere dem von den beiden Hauptaktionaren
erwogenen Verkauf ihrer Beteiligung, und stimmte in diesem Zusammenhang nach
ausflhrlicher Erdrterung einer Kosteniibernahmevereinbarung zu, die zwischen dem
Vorstand und den beiden Hauptaktiondren vereinbart wurde. Der Aufsichtsrat hat
sich ferner ausfiihrlich mit den Priifergebnissen im Zusammenhang mit Compliance,
Risikomanagement, Datenschutz und interner Revision befasst sowie die neuen An-
forderungen des Gesetzes zur Steigerung der Finanzmarktintegritét (FISG) erortert.
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Auch wurde ein Priifungsausschuss unter Leitung des stellvertretenden Aufsichtsrats-
vorsitzenden Frank Hélzle konstituiert. Zudem wurde der Aufsichtsrat tiber die
laufende Geschaftsentwicklung sowie tiber den Ausblick flir 2022 informiert.

Abhingigkeitsbericht gemaf3 § 312 ABS. 1 AKTG

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG war im Geschaftsjahr 2021 ein -
tber Apollo Global Management LLC - von der BRH Holdings GP, Ltd. abhangiges
Unternehmen im Sinne des § 312 AktG. Der Vorstand der DEMIRE Deutsche Mittel-
stand Real Estate AG hat deshalb gemaR § 312 Abs. 1 AktG einen Bericht des Vor-
stands liber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen (,Abhangigkeitsbericht)
aufgestellt, der die folgende Schlusserklarung enthalt:

sUnsere Gesellschaft hat nach den Umstanden, die uns in dem Zeitpunkt bekannt
waren, in dem die Rechtsgeschéfte vorgenommen wurden, bei jedem Rechts-
geschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten. MaBnahmen im Sinne des
§ 312 AktG wurden im Berichtsjahr weder getroffen noch unterlassen.”

Der Aufsichtsrat hat den Abhangigkeitsbericht rechtzeitig erhalten und gepriift.
Der Abschlusspriifer hat an der entsprechenden Sitzung teilgenommen. Er hat Giber
die wesentlichen Ergebnisse seiner Priifung berichtet und stand fiir ergénzende Aus-
kiinfte zur Verfligung. Am 16. M&rz 2022 hat der Abschlusspriifer den Abhéngig-
keitsbericht mit folgendem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen:

»AuftragsgemaR haben wir den Bericht des Vorstands nach § 312 AktG liber die
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen gemaR § 313 AktG fiir das Geschafts-
jahr 2021 gepriift. Da nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Priifung keine
Einwendungen zu erheben sind, erteilen wir nach § 313 Abs. 3 Satz 1 AktG folgenden
Bestatigungsvermerk:

10

Nach unserer pflichtmaRigen Priifung und Beurteilung bestatigen wir, dass
1. die tatsdachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschéften die Leistung
der Gesellschaft nicht unangemessen hoch war.*

Der Aufsichtsrat teilt die Auffassung des Abschlusspriifers. Nach dem abschliefenden
Ergebnis der Priifung durch den Aufsichtsrat erhebt dieser keine Einwendungen
gegen die Erkldarung des Vorstands zum Bericht {iber die Beziehungen zu verbun-
denen Unternehmen.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Konzerns
fiirihr groRes Engagement insbesondere im Rahmen der Abschliisse, des auch in
der Corona-Pandemie erfolgreichen Asset-Managements, der Transaktions- und
Finanzierungsaktivitaten sowie fiir die insgesamt konstruktive Zusammenarbeit
im Geschéftsjahr 2021.

Dieser Bericht wurde vom Aufsichtsrat in seiner telefonischen Sitzung am 16. Marz
2022 eingehend erdrtert und festgestellt.

Frankfurt am Main, 16. Marz 2022

At

Prof. Dr. Alexander Goepfert
Aufsichtsratsvorsitzender
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DIE DEMIRE AM KAPITALMARKT

DEMIRE-Aktie im Uberblick

Das Grundkapital der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG besteht aus
107,78 Millionen auf den Inhaber lautenden Aktien, die an der Frankfurter Wert-
papierborse und auf der elektronischen Handelsplattform XETRA zum Handel zu-
gelassen sind.

KENNZAHLEN DER DEMIRE-AKTIE

Aktie 31.12.2020 31.12.2021
ISIN DEOOOAOXFSFO DEOOOAOXFSFO
Kiirzel/Ticker DMRE DMRE
Borse Frankfurter Wertpapierborse Frankfurter Wertpapier-
(FWB); XETRA bérse (FWB); XETRA

Freiverkehr Stuttgart, Freiverkehr Stuttgart,

Berlin, Diisseldorf Berlin, Duisseldorf

Marktsegment Regulierter Markt Regulierter Markt
(Prime Standard) (Prime Standard)
Designated Sponsors BaaderBank, BaaderBank,

Pareto Securities AS Pareto Securities AS

Grundkapital EUR 107.777.324 EUR 107.777.324
Anzahl Aktien 107.777.324 107.777.324
Schlusskurs 31.12. (XETRA) EUR4,51 EUR 4,30

@-tgl. Handelsvolumen 1.1.-31.12. 10.625 13.565
Marktkapitalisierung EUR 486 Millionen EUR 463 Millionen
Streubesitz <3% (in %) 7,39 7,15

Entwicklung des Aktienmarkts
und der DEMIRE-Aktie

Das Borsenjahr 2021 verlief fiir die Kapitalmérkte insgesamt positiv, die Erholung des
zweiten Halbjahres 2020 setzte sich 2021 fort. Nach der zunehmenden Verfiigbar-
keit von Impfstoff gegen COVID-19 verlor die Pandemie an den Finanzmarkten zu-
nehmend ihren Schrecken. Zudem unterstiitzten die Notenbanken die Markte mit
weiterhin niedrigen Zinsen und der fortgesetzten Bereitstellung von Liquiditat
durch Anleihekaufprogramme.

Zahlreiche Indizes wie der DAX erreichten im vierten Quartal 2021 neue Hochst-
stande. Der deutsche Leitindex DAX schloss zum Jahresende bei 15.885 Punkten.
Das entspricht gegeniiber dem Jahresende 2020 einem Plus von 15,7 %.

KURSENTWICKLUNG 2021
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Der Kurs der DEMIRE-Aktie entwickelte sich schwacher als der Index der europaischen
Immobilienaktien EPRA Developed Europe und der DAX. Er beendete das Jahr mit
einem Jahresminus von 4,4 % und landete bei einem Wert von EUR 4,30.

Unter Berlicksichtigung der Dividendenzahlung von EUR 0,62 je Aktie betragt die
Rendite 9,3 %. Sie liegt damit nur leicht hinter den Vergleichsindizes.

Dividende

Fiir das Geschéftsjahr schiittete die DEMIRE ihren Aktiondren im Mai 2021 gemaR
Hauptversammlungsbeschluss eine Dividende in Hohe von EUR 0,62 je Aktie aus,
nach EUR 0,54 je Aktie im Vorjahr. Damit lag die Dividendenrendite erneut deutlich
Uber der Rendite anderer Immobilienwerte.

Entwicklung der DEMIRE-Anleihen

Auf den europdischen Anleihenmaérkten schwankten die Kurse 2021 erneut; dabei ging
die Volatilitat gegentiber dem Vorjahr zuriick. Auch hier spiegelte sich die anhaltende
Niedrigzinspolitik der Zentralbanken wider. Sie trieb die Nachfrage, was zu hohen
Kursen und niedrigen Renditen fiihrte. Zu Jahresanfang 2021 handelte die DEMIRE-
Anleihe zu 98,0 %. Analog zur Volatilitat des Gesamtmarkts schwankte im Jahresver-
lauf auch die Anleihe der DEMIRE. Im Minimum handelte die Anleihe am 19. Oktober
bei 91,9% und schloss das Jahr bei 98,8 %.

12

UNTERNEHMENSANLEIHE 2019/2024

Name DEMIRE Senior Notes 2019/2024

Emittent DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
Rating Ba3 (Moody’s)
Bdrsenzulassung/-notierung

Freiverkehr der Luxemburger Wertpapierborse (Euro MTF)

Angew. Recht Deutsches Recht

ISIN Code DEOOOA2YPAK1

WKN A2YPA

Emissionsvolumen EUR 600.000.000

Stiickelung EUR 100.000

Kupon 1,875%

Zinszahlungen jeweils am 15. April und 15. Oktober, erstmalig am 15. April 2020
Endfalligkeit 15. Oktober 2024

Riickzahlung Non Call Life (mit Drei-Monats-Option zur vorzeitigen Tilgung)

Verteilung Regulation S, ohne Registrierungsrechte

Kontrollwechsel
Schlusskurs 31.12.2021

101 % zuziiglich aufgelaufener und noch nicht bezahlter Zinsen
98,808 %

Rating von Moody’s

Mit den Ratingeinschatzungen starkt die DEMIRE die Transparenz und unterstiitzt
die unabhéngige Beurteilung ihrer Geschaftsaktivitaten. Mittelfristig strebt die
DEMIRE die Positionierung ihres Risikoprofils im Bereich ,Investment-Grade“ an.
Dies soll unter anderem die Finanzierung des geplanten Wachstums und die Refinan-
zierung der bestehenden Anleihe zu noch giinstigeren Konditionen ermdglichen.
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Im Juni 2021 fand die turnusméaRige Uberpriifung der Ratingeinschitzungen durch
Moody’s statt. Sie fiihrte zu einer Abstufung um einen Notch, was mit der erneuten
Ausschittung einer Dividende begriindet wurde, nicht jedoch mit der operativen Ent-
wicklung der DEMIRE. Wahrend der Lockdowns in Deutschland stand die DEMIRE in
regelmaRigem Austausch mit den Ratingagenturen und hat zeitnah und proaktiv
Uiber die Geschéftsentwicklung in diesen besonderen Zeiten berichtet.

Das ausfiihrliche Rating sowie das Update zur Aufstockung der Anleihe stehen auf
der Website von Moody’s unter () www.moodys.com sowie auf der () Website der
DEMIRE zur Verfligung.

Im Zuge der allgemeinen EffizienzmaRnahmen hat sich die DEMIRE dazu entschlossen,
bis auf Weiteres mit nur noch einer Ratingagentur weiter zusammenzuarbeiten.
Der Vertrag mit S&P wurde mit Wirkung Ende Juni 2021 gekiindigt.

RATING DER DEMIRE - STAND 31.12.2021

h Anleih

Unter

Ratingagentur Rating Ausblick Rating

Moody’s Ba3 stabil Ba3

Hauptversammlung

Die ordentliche Hauptversammlung der DEMIRE fand am 28. April 2021 aufgrund
der besonderen Umstande erneut virtuell statt. Alle von der Verwaltung vorgeschla-
genen Tagesordnungspunkte wurden mit groRer Mehrheit beschlossen, darunter
die Wiederwahl des bestehenden Aufsichtsrats fiir weitere drei Jahre und die Aus-
schiittung einer Dividende fiir das Geschéftsjahr 2020.

13

Aktionarsstruktur

Die Aktionarsstruktur der DEMIRE hat sich im Geschéftsjahr 2021 leicht verandert.
Die beiden GroRaktionare Apollo und die Wecken-Gruppe halten nach wie vor rund
90,7 % der Aktien. Die DEMIRE nutzte um den Jahreswechsel 2020 die niedrigen
Aktienkurse, um im Wege eines &ffentlichen Angebots erneut 259.729 eigene Aktien
zurlickzukaufen. Damit reduzierte sich der Streubesitz im Vergleich zum 31. Dezem-
ber 2020 von 7,39 % auf 7,15 %.

AKTIONARSSTRUKTUR ZUM 31. DEZEMBER 2021

in%

Eigene Anteile 2,10 % Freefloat (Anteilsbesitz <3%) 7,15%

Wecken-Gruppe** 32,14 %

Apollo (AEPF 11 15S.ar.1.)*/** 58,61 %

*Inkl. Tochterunternehmen
** Acting in concert
Quelle: nach WpHG-Mitteilungen und eigenen Berechnungen


https://www.moodys.com
https://www.demire.ag
https://www.demire.ag
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IR-Aktivitaten

Der Bereich Investor Relations verantwortet die professionelle Investoren- und
Analystenansprache sowie die Kommunikation mit Fremdkapitalspezialisten. So-
mit blindelt der Bereich die Kommunikation fiir alle Kapitalmarktaktivitaten und
verantwortet die Reporting-Anforderungen fiir die Aktien- und Anleiheinvestoren
sowie fiir die Ratingagenturen.

Die DEMIRE nahm im Geschéftsjahr 2021 erneut Giberwiegend virtuell an diversen
nationalen und internationalen Eigen- und Fremdkapitalmarktkonferenzen teil.
Dariiber prasentierte sie regelmaRig die aktuelle Unternehmensentwicklung bei
bestehenden und neuen Aktien- wie auch Anleiheinvestoren und Ratingagenturen.

Die DEMIRE informiert ihre Stakeholder regelmé&Rig und umfassend. Mit der Ver-
offentlichung der Ergebnisse zum Bilanzstichtag informiert die DEMIRE interessierte
Investoren, Analysten und Medien im Rahmen von Telefonkonferenzen ausfiihrlich
Uber die Ergebnisse zum jlingsten Berichtsstichtag.

Am Kapitalmarkt setzt die DEMIRE auf einen aktiven und transparenten Dialog
in der Kommunikation mit allen aktuellen und potenziellen Investoren. Mit dem
Riickhalt bestehender Aktiondre und dem weiteren Wachstum sollen zukiinftig die
Steigerung der Marktkapitalisierung und die Visibilitat der DEMIRE am Kapitalmarkt
weiter vorangetrieben werden. Mit dem perspektivischen Ziel der Aufnahme in die
Indizes der DAX-Familie soll die Wahrnehmung unter nationalen und internationalen
Investoren erhoht werden.

14

Allen Investoren, Analysten und Medienvertretern stehen im Investor-Relations-
Auftritt auf der @) Website der DEMIRE umfangreiche Unterlagen zur Verfiigung wie
alle publizierten Geschéftsberichte, Halbjahresberichte und Quartalsmitteilungen,
zusammenfassende Présentationen derselben sowie Mitschnitte der Telefonkon-
ferenzen, aktuelle Unternehmensprasentationen und weitere Informationen wie
die Reports der Aktienanalysten. Dabei setzt die DEMIRE auf die Gleichbehandlung
von Anleiheinvestoren und -analysten gegeniber Aktieninvestoren und -analysten.

Analystencoverage

Derzeit wird die Aktie der DEMIRE von drei Finanzanalysten beobachtet und bewertet.

RATING DER DEMIRE - STAND FEBRUAR 2021

Aktuelles Kursziel

Bank/Broker Analyst Aktuelles Rating inEUR
Hauck & Aufhauser Philipp Sennewald Kaufen 5,60
Pareto Securities Dr. Philipp HaRler Halten 4,40
Baader Bank Andre Remke Reduce 4,20



https://www.demire.ag
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CORPORATE GOVERNANCE

Erklarung zur Unternehmensfiihrung 2021
gemald § 315d und § 289f HGB inkl.
Entsprechenserklarung gemaR § 161 AktG

Gemal § 315d und § 289f HGB gibt die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
eine Erklérung zur Unternehmensfiihrung ab. Die in dieser Erkldrung enthaltene
Entsprechenserklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex gemaf § 161
AktG ist den Aktionadren auch auf der (@) Internetseite der Gesellschaft im Bereich
.Unternehmen‘ > ,Governance’ zuganglich gemacht.

GleichermaRen finden sich an vorgenannter Stelle der Homepage die zu veroffent-
lichenden Dokumente zum Vergiitungsbericht iiber das letzte Geschéftsjahr sowie
der Vermerk des Abschlusspriifers gem. § 162 AktG, das geltende Vergiitungs-
system gem. §87a Abs. 1 und 2 S. 1 AktG und der letzte Vergiitungsbeschluss gem.
§113 Abs. 3 AktG.

Bekenntnis

Die Organe der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG bekennen sich zu einer
verantwortungsvollen und wertschépfenden Leitung sowie Uberwachung der
Gesellschaft und des Konzerns. Die Transparenz der Grundsatze der Fiihrung des
Unternehmens und die Nachvollziehbarkeit seiner Entwicklung sollen gewahrleistet
werden, um bei Aktionaren, Geschaftspartnern, Kunden, Kapitalmarktteilnehmern
und Beschéftigten Vertrauen zu schaffen, zu erhalten und zu stérken. Vorstand und
Aufsichtsrat arbeiten zum Wohle des Unternehmens eng und vertrauensvoll zu-
sammen, um durch gute Corporate Governance eine verantwortliche Leitung und
Kontrolle des Unternehmens zu gewahrleisten.

Organisation und Steuerung
Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG (gemeinsam mit ihren Tochter-

gesellschaften bzw. assoziierten Unternehmen der ,,DEMIRE-Konzern“) hat ihren
Sitz in Deutschland; die Firmensitze der Tochtergesellschaften bzw. assoziierten

Unternehmen befinden sich entsprechend dem Bestand an Immobilien in Deutsch-
land oder in den Landern, in denen sie Giberwiegend tatig sind.

Das Management des Bestandsportfolios obliegt dem konzerninternen Asset- und
Portfoliomanagement, das auch die Steuerung und Kontrolle des externen Property-
und Facility-Managements tibernimmt. Weiterhin iibernehmen die Bereiche Risiko-
management und Compliance, Rechnungswesen, Beteiligungsmanagement/Treasury,
Corporate Finance/Investor Relations, Recht/Personal/IT, Transactions und Port-
foliocontrolling administrative Aufgaben.

Der Vorstand steuert die einzelnen Immobilienengagements im Rahmen definierter
Einzelbudgets Cashflow-orientiert und den Konzern auf Basis einer Gesamtplanung,
in welche die Einzelbudgets der Portfolio- und Objektgesellschaften und weiterer
Konzerntdchter einflieRen. Die Entwicklung der jeweiligen Einzelbudgets auf Basis
der Budgetvorgaben ist Teil regelmaRiger Strategie- und Reporting-Gesprache des
Vorstands mit den operativ Verantwortlichen.

Zusammensetzung und Arbeitsweise von Vorstand
und Aufsichtsrat

Als borsennotierte deutsche Aktiengesellschaft wird die Unternehmensfiihrung der
Gesellschaft durch das Aktiengesetz, die weiteren gesetzlichen Bestimmungen des
Handels- und Gesellschaftsrechts sowie durch die Vorgaben des Deutschen Corporate
Governance Kodex in seiner jeweils aktuellen Fassung bestimmt. Den deutschen
Aktiengesellschaften ist dabei ein duales Fiihrungssystem gesetzlich vorgegeben.
Es besteht daher eine strikte personelle Trennung zwischen dem Vorstand als
Leitungsorgan der Gesellschaft und dem Aufsichtsrat als Uberwachungsorgan,
wobei Vorstand und Aufsichtsrat im Unternehmensinteresse eng und vertrauens-
voll zusammenarbeiten.


https://www.demire.ag/governance/
https://www.demire.ag/governance/
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Fiihrungs- und Kontrollstruktur

VORSTAND

Der Vorstand leitet das Unternehmen in eigener Verantwortung und vertritt es bei
Geschéften mit Dritten. Er legt die Strategie in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat
fest und setzt diese mit dem Ziel einer nachhaltigen Wertschopfung um. Die Mit-
glieder des Vorstands sind, unabhangig von ihrer gemeinsamen Verantwortung fir
den Konzern, fiir einzelne Zusténdigkeitsbereiche verantwortlich. Sie arbeiten
kollegial zusammen und unterrichten sich gegenseitig laufend liber wichtige Vor-
gange und MaRnahmen in ihren Zustdndigkeitsbereichen. Der Vorstand hat sich mit
Genehmigung des Aufsichtsrats eine Geschéaftsordnung gegeben. In den gesetzlich
genannten Féllen hat der Vorstand die Zustimmung des Aufsichtsrats einzuholen.
Zusatzlich sind in der Satzung der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG und
der Geschéftsordnung des Vorstands auBergewdhnliche Geschéfte aufgefiihrt, die
der Zustimmung des Aufsichtsrats beddirfen.

Der Vorstand informiert und berichtet an den Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah und
umfassend iiber samtliche unternehmensrelevanten Strategie-, Planungs-, Geschafts-
entwicklungs- und Risikofragen. Sonstige wichtige Anlédsse hat der Vorstand dem
Vorsitzenden des Aufsichtsrats zu berichten. Daneben wird der Vorsitzende des
Aufsichtsrats regelméRig und laufend liber die Geschaftsentwicklung in Kenntnis
gesetzt. Der Vorstand greift im Rahmen dieser Berichterstattung auf das im ganzen
DEMIRE-Konzern geltende Risikomanagementsystem zuriick.
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MANDATE DES VORSTANDS IN AUFSICHTSRATEN ANDERER
UNTERNEHMEN ODER VERGLEICHBAREN KONTROLLGREMIEN

Herr Ingo Hartlief (FRICS) ist stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats der
Fair Value REIT-AG.

Herr Tim Briickner nimmt keine Amter in gesetzlich zu bildenden Aufsichtsriten
oder vergleichbaren Kontrollgremien oder in vergleichbaren in- oder auslandischen
Kontrollgremien von Wirtschaftsunternehmen wahr.

Die Verglitung der Vorstandsmitglieder wird im B | Kapitel Vergiitungsbericht des
zusammengefassten Konzernlageberichts und Lageberichts der DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate AG erlautert.

AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat bestellt die Mitglieder des Vorstands, setzt deren jeweilige
Gesamtvergiitung fest und liberwacht deren Geschéftsfiihrung. Er berét ferner
den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens. Der Aufsichtsrat stellt den Jahres-
abschluss fest und billigt den Konzernabschluss. Wesentliche Entscheidungen
des Vorstands bediirfen der Zustimmung des Aufsichtsrats. Darliber hinaus hat
sich der Aufsichtsrat eine Geschaftsordnung gegeben.

Der Aufsichtsrat besteht aktuell aus drei von der Hauptversammlung der DEMIRE
Deutsche Mittelstand Real Estate AG zu wéhlenden Mitgliedern. Dem Aufsichtsrat
gehoren keine ehemaligen Mitglieder des Vorstands an. Er ist so zusammengesetzt,
dass seine Mitglieder insgesamt tiber die zur ordnungsgemaRen Wahrnehmung
der Aufgaben erforderlichen Kenntnisse, Fahigkeiten und fachlichen Erfahrungen
verfligen. Der Aufsichtsratsvorsitzende koordiniert die Arbeit im Aufsichtsrat. Der
Aufsichtsrat hat einen Priifungsausschuss gebildet.

Im Geschéftsjahr 2021 haben sich keine Anderungen an der Besetzung des Auf-
sichtsrats ergeben.
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Name

Unternehmen

Funktion

Prof. Dr. Alexander Goepfert (Vorsitzender des Aufsichtsrats)
(seit 27. Juni 2018)

shareDnC GmbH, Koln

Einfaches Mitglied des Beirats

EBS Real Estate Management Institut, Wiesbaden

Vorsitzender des Kuratoriums

Proximus Real Estate AG, Koln

Mitglied des Aufsichtsrats

Institut der Deutschen Immobilienwirtschaft e. V. (iddiw), Frankfurt

Vizeprasident

Frank Holzle (stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)
(seit 14. Februar 2017)

Grey Sky Properties AG, Basel

Mitglied des Verwaltungsrats

clickworker GmbH, Essen

Vorsitzender des Beirats

mobileObjects AG, Biiren

Vorsitzender des Aufsichtsrats

rankingCoach GmbH, Kéln

Vorsitzender des Beirats

SIC Invent AG, Basel/Schweiz

Mitglied des Verwaltungsrats

sevDesk GmbH, Offenburg

Mitglied des Beirats

Fair Value REIT-AG, Frankfurt

Aufsichtsratsvorsitzender

Evana AG, Saarbriicken

Mitglied des Aufsichtsrats

KUGU Home GmbH, Berlin

Mitglied des Beirats

Allmyhomes GmbH, Berlin

Mitglied des Beirats

Prof. Dr. Kerstin Hennig
(seit 29. Mai 2019)

DWS Grundbesitz GmbH, Frankfurt

Einfaches Mitglied des Aufsichtsrats

Urban Land Institute (ULI), Washington D.C.

Mitglied des Executive Committee

Real Estate Brand Club, Berlin

Mitglied des Vorstands

Institutionelle Investoren Hotel, Frankfurt

Mitglied des Beirats

Institut der deutschen Immobilienwirtschaft e. V. (iddiw), Frankfurt

Mitglied des Prasidiums

ZIA Deutschland Mitte

Mitglied des Vorstands

Uber seine Tatigkeit im Geschéftsjahr 2021 berichtet der Aufsichtsrat in seinem
b |Bericht an die Aktionarinnen und Aktionére. Die Verglitung der Aufsichtsrats-
mitglieder wird im B | Kapitel Vergiitungsbericht des zusammengefassten Konzern-
lageberichts und Lageberichts der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

erlautert.
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AKTIEN DER DEMIRE DEUTSCHE MITTELSTAND REAL ESTATE AG

IM BESITZ VON ORGANMITGLIEDERN UND GRORAKTIONAREN

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG hat zum 31. Dezember 2021
107.777.324 Aktien ausgegeben.

Frank Holzle halt 1.400 Aktien der Gesellschaft, was einem Anteil von 0,002 % der
ausgegebenen Aktien der Gesellschaft entspricht.

Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats sind nach Artikel 19 Verordnung
(EU) Nr. 596/2014 des Europaischen Parlaments und des Rates vom 16. April 2014
tiber Marktmissbrauch (Marktmissbrauchsverordnung) gesetzlich verpflichtet,
Eigengeschafte mit Anteilen oder Schuldtiteln der DEMIRE Deutsche Mittelstand
Real Estate AG oder damit verbundenen Derivaten oder anderen damit ver-
bundenen Finanzinstrumenten offenzulegen, soweit der Gesamtbetrag der von
dem Mitglied und ihm nahestehenden Personen innerhalb eines Kalenderjahrs
getatigten Geschafte die Summe von EUR 5.000 erreicht oder libersteigt. Die der
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG im abgelaufenen Geschéftsjahr ge-
meldeten Geschéafte wurden fristgerecht auf der () Homepage der Gesellschaft
verdffentlicht.

Aktien im Besitz von Grofaktiondren zum Ende des Geschéftsjahres 2021: Nach
Informationen der Gesellschaft hielt die Apollo (AEPF 11l 15 S.a r.l.) einen Anteil
von 58,61 % der ausgegebenen Aktien der Gesellschaft und die Wecken-Gruppe
einen Anteil von 32,14 % der ausgegebenen Aktien der Gesellschaft.

Von den verbleibenden 9,25 % befanden sich 2,10 % als eigene Aktien im Besitz
der Gesellschaft, in Hdnden von institutionellen und privaten Anlegern befanden
sich 7,15%. Keiner dieser Aktionare hielt einen Anteil gréRer/gleich 3 %.
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AKTIONARE UND HAUPTVERSAMMLUNG

Die Aktiondre der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG nehmen ihre Ver-
waltungs- und Kontrollrechte auf der jahrlichen Hauptversammlung wahr. Die jéhr-
liche ordentliche Hauptversammlung nimmt alle ihr durch Gesetz zugewiesenen
Aufgaben wabhr. Sie findet innerhalb der ersten acht Monate eines jeden Geschafts-
jahres statt. Geschaftsjahresende der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG
ist seit Umstellung im Jahr 2014 der 31. Dezember. Der Aufsichtsratsvorsitzende
leitet die Hauptversammlung. Jeder Aktionadr ist berechtigt, an der Hauptver-
sammlung teilzunehmen, das Wort zu den jeweiligen Tagesordnungspunkten zu
ergreifen und iiber Angelegenheiten der Gesellschaft Auskunft zu verlangen, soweit
dies zur sachgeméaRen Beurteilung eines Gegenstandes der Hauptversammlung
notwendig ist.

Alle ausgegebenen Aktien der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG sind
auf den Inhaber lautende Stiickaktien mit identischen Rechten und Pflichten. Jede
Aktie gewdhrt auf der Hauptversammlung eine Stimme; Hochstgrenzen fiir Stimm-
rechte eines Aktionars sowie Sonderstimmrechte bestehen nicht. Beschliisse der
Hauptversammlung werden in der Regel mit der einfachen Mehrheit der abgege-
benen Stimmen gefasst. Sofern das Gesetz eine Mehrheit des bei Beschlussfassung
vertretenen Kapitals vorschreibt, sieht die Satzung eine einfache Mehrheit des ver-
tretenen Kapitals vor, soweit nicht nach zwingenden gesetzlichen Vorschriften
eine grofere Mehrheit erforderlich ist.

RECHNUNGSLEGUNG UND ABSCHLUSSPRUFUNG
Der Konzernabschluss wird nach den International Financial Reporting Standards
(IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, erstellt. Die DEMIRE Deutsche Mittel-
stand Real Estate AG informiert Aktiondre und Dritte wahrend des Geschéfts-
jahres regelmaRig durch den Konzernabschluss, den Halbjahresfinanzbericht und
Zwischenmitteilungen zum ersten und dritten Quartal.


https://www.demire.ag
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Der Vorstand hat den Jahresabschluss (Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und
Anhang) und den Lagebericht der Gesellschaft innerhalb der ersten drei Monate
eines Geschéftsjahres zu erstellen und unverziiglich dem Abschlusspriifer und - nach
dessen Priifung inklusive des Priifungsberichts des Abschlusspriifers sowie seines
Vorschlags zur Verwendung des Bilanzgewinns - dem Aufsichtsrat vorzulegen.

Die Hauptversammlung wahlt den Abschlusspriifer fiir die DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate AG und den Konzern sowie fiir die priiferische Durchsicht
von unterjdhrigen Finanzberichten und -mitteilungen. Der Aufsichtsrat vergibt
nach Wahl durch die Hauptversammlung das Mandat fiir die Abschlusspriifung und
trifft die Honorarvereinbarung mit dem Abschlusspriifer. Zum Abschlusspriifer und
zum Konzernabschlusspriifer der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG fiir
das Geschéftsjahr 2021 sowie zum Abschlusspriifer fiir eine etwaige priiferische
Durchsicht verkiirzter Abschliisse und Zwischenmitteilungen wurde die Wirtschafts-
prifungsgesellschaft PricewaterhouseCoopers GmbH, Frankfurt am Main, bestellt.
Von dieser wurde die vom Deutschen Corporate Governance Kodex vorgesehene
Erklarung zur Unabhangigkeit eingeholt.

Mit dem Abschlusspriifer bestehen die folgenden Vereinbarungen:

— Der Vorsitzende des Aufsichtsrats wird unverziiglich informiert, wenn wéhrend
der Priifung mogliche Ausschluss- oder Befangenheitsgriinde auftreten und
diese nicht unverziiglich beseitigt werden konnen.

— Der Abschlusspriifer berichtet liber alle fiir die Aufgaben des Aufsichtsrats
wesentlichen Feststellungen und Vorkommnisse, die sich bei der Abschluss-
prifung ergeben.

— Stellt der Abschlusspriifer bei der Abschlusspriifung Tatsachen fest, aus denen
sich Unrichtigkeiten der von Vorstand und Aufsichtsrat abgegebenen Ent-
sprechenserkldarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex ergeben,
wird er dies in seinem Priifungsbericht vermerken bzw. den Aufsichtsratsvor-
sitzenden dariiber informieren.
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Fiir die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG haben zeitnahe, einheitliche
und umfassende Informationen einen hohen Stellenwert. Eine transparente Unter-
nehmensfiihrung und gute Kommunikation mit den Aktionaren und der Offentlich-
keit tragen dazu bei, das Vertrauen der Investoren und der Offentlichkeit zu starken.
Bei der Weitergabe von Informationen an die Offentlichkeit beriicksichtigt der Vor-
stand die Prinzipien der Transparenz, Unverziiglichkeit, Offenheit, Verstandlichkeit
und Gleichbehandlung der Aktionare. Im Rahmen ihrer Investor-Relations-Arbeit
informiert die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG daher umfassend iiber
die Entwicklung im Unternehmen. Die Berichterstattung lber die Lage und die
Entwicklung, insbesondere liber die Geschéftsergebnisse des Konzerns, erfolgt im
Geschéaftsbericht, in den Zwischenmitteilungen zu den Drei- und Neunmonats-
zeitrdumen sowie im Halbjahresfinanzbericht. Dariiber hinaus informiert der
Konzern die Offentlichkeit iber Pressemitteilungen bzw. Ad-hoc-Meldungen nach
Artikel 17 Abs. 1 Marktmissbrauchsverordnung (MAR). Zusatzlich fiihrt der Vor-
stand eine intensive Finanzkommunikation mit relevanten Kapitalmarktteilnehmern
im In- und Ausland. Alle Finanzpublikationen, Mitteilungen und Prasentationen, die
fir die Finanzkommunikation erstellt werden, sind auf der (@) Website der DEMIRE
einsehbar. Der dort ebenfalls eingestellte Finanzkalender informiert friihzeitig tiber
die fiir die Finanzkommunikation wesentlichen Veréffentlichungen und den Termin
der Hauptversammlung. Die Satzung und samtliche Entsprechenserklarungen sowie
weitere Unterlagen zur Corporate Governance stehen auf der () Website der DEMIRE
Deutsche Mittelstand Real Estate AG zur Verfiigung.

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG fiihrt gemaR der Vorschrift des
Artikels 18 der MAR Insiderlisten. Die betreffenden Personen werden iiber die ge-
setzlichen Pflichten und Sanktionen informiert.


https://www.demire.ag
https://www.demire.ag
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ANGABEN ZU UNTERNEHMENSPRAKTIKEN

Gute Unternehmensfiihrung (Corporate Governance) nimmt einen hohen Stellen-
wert bei der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG ein und umfasst auch
die Anwendung von Unternehmenspraktiken, die liber die gesetzlichen Anfor-
derungen hinausgehen und eine praktische Umsetzung des Deutschen Corporate
Governance Kodex darstellen. Zu einer guten Corporate Governance gehdrt auch
der verantwortungsvolle Umgang mit Risiken, sodass der Bestand des Unternehmens
nicht gefahrdet wird. Daher hat der Vorstand ein angemessenes Risikomanagement-
system eingerichtet, welches sich entsprechend der Entwicklung des DEMIRE-
Konzerns permanent weiterentwickelt. Naheres hierzu ist auch dem B Kapitel zum
Risikobericht’ zu entnehmen.

Verantwortungsbewusste und nachhaltige Unternehmensfiihrung ist Teil der Unter-
nehmenskultur und des Geschéftsalltags der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real
Estate AG. Es ist uns wichtig, unserer ethischen und rechtlichen Verantwortung als
Unternehmen gerecht zu werden. Nur so werden wir als integrer und verlasslicher
Partner in der Immobilienwirtschaft, von Mietern, Geschéftspartnern, Behérden
und der Offentlichkeit wahrgenommen. Daher haben wir in unserem Unternehmen
ein Compliance-Programm aufgebaut und einen Verhaltenskodex erstellt, auf den
sich alle Mitarbeiter mit Dienstbeginn verpflichten.

Den hohen Stellenwert von Corporate Governance unterstreicht die DEMIRE
Deutsche Mittelstand Real Estate AG mit ihrer Mitgliedschaft beim Institut fiir
Corporate Governance (ICG), wofiir im Jahr 2019 eine erfolgreiche Zertifizierung
und im Jahr 2021 eine erfolgreiche Rezertifizierung erfolgte.

Die Informationen zur Corporate Governance der DEMIRE Deutsche Mittelstand
Real Estate AG sind auch auf der (@) Internetseite der Gesellschaft im Bereich
.Unternehmen > Corporate Governance‘ 6ffentlich zuganglich.
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ZIELGROREN FUR DEN FRAUENANTEIL IM AUFSICHTSRAT, IM VORSTAND
UND AUF DEN BEIDEN FUHRUNGSEBENEN UNTER DEM VORSTAND

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG ist als borsennotierte und nicht
mitbestimmte Gesellschaft gesetzlich verpflichtet, ZielgroRen fiir den Anteil von
Frauen im Aufsichtsrat, im Vorstand und - soweit vorhanden - auf den beiden
Fihrungsebenen unterhalb des Vorstands festzulegen.

Im Juni 2017 wurden die ZielgréRen fiir den Frauenanteil im Aufsichtsrat, im Vor-
stand und auf der ersten Flihrungsebene unterhalb des Vorstands fiir den Zeitraum
vom 1. Juli 2017 bis zum 30. Juni 2022 festgelegt. Fiir den Aufsichtsrat und den Vor-
stand liegt die ZielgrofRe bei null. Die Frauenquote liegt beim Aufsichtsrat bei 33,3%,
beim Vorstand bei 0%. Auf der ersten Flihrungsebene unterhalb des Vorstands
wurde eine ZielgroRe von 25% festgelegt. Die Frauenquote auf der ersten Fiihrungs-
ebene unterhalb des Vorstands lag zum 31. Dezember 2021 bei 28,57 %. Die Ziel-
grofRe wurde damit im Berichtszeitraum erreicht. Aufgrund der flachen Hierarchien
im Unternehmen wurde auf die Festlegung einer Zielgrofie auf der zweiten Fiihrungs-
ebene unter dem Vorstand verzichtet.

DIVERSITAT

Bei der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG gibt es kein schriftliches
Diversitatskonzept. Trotzdem achten Aufsichtsrat und Vorstand auf Diversitat im
Unternehmen und betrachten dies als Selbstverstandlichkeit. Dies driickt sich auch
im Verhaltenskodex der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG aus, in welchem
ein Diskriminierungsschutz und gegenseitiger Respekt verankert sind. Nach Auf-
fassung der Gesellschaft ist ein umfassender Diskriminierungsschutz ein geeignetes
Mittel, um die Diversitat im Unternehmen ausreichend zu férdern.


https://www.demire.ag/governance/
https://www.demire.ag/governance/
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Vorstand und Aufsichtsrat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG (,,Gesell-
schaft“) tiberwachen die Einhaltung des Deutschen Corporate Governance Kodex.
Sie erklaren hiermit, dass die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG den
Empfehlungen der Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex
in der Fassung vom 16. Dezember 2019 entspricht bzw. entsprechen wird. Hiervon
gelten die folgenden Ausnahmen:

A.l. Grundsatz 3: ,Der Vorstand legt fiir den Frauenanteil in den beiden Fiihrungs-

B.B.2:

ebenen unterhalb des Vorstands ZielgroRen fest.

Aufgrund der flachen Hierarchien im Unternehmen besteht keine zweite
Fiihrungsebene unterhalb des Vorstands, sodass hier auch keine Zielgrofie
festgelegt werden konnte.

~Der Aufsichtsrat soll gemeinsam mit dem Vorstand fiir eine langfristige
Nachfolgeplanung sorgen; die Vorgehensweise soll in der Erkldrung zur
Unternehmensfiihrung beschrieben werden.“

Derzeit besteht kein schriftliches Konzept zu einer Nachfolgeplanung.
Rechtzeitig vor Beendigung des jeweiligen Vorstandsdienstvertrages
werden zwischen Vorstand und Aufsichtsrat Gesprache iiber die Ver-
langerung gefiihrt. Sollten die Gesprache nicht in einer weiteren Zu-
sammenarbeit miinden, ist der Aufsichtsrat der Ansicht, mit geniigend
zeitlichem Vorlauf die Nachfolge sicherstellen zu kdnnen, ohne dass es
hierfiir eines schriftlichen Konzepts bedarf.

B.B.5:

C.I.C.1:
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»Flr Vorstandsmitglieder soll eine Altersgrenze festgelegt und in der
Erklarung zur Unternehmensfiihrung angegeben werden.“

Eine Altersgrenze fiir Vorstandsmitglieder ist bei der DEMIRE derzeit nicht
festgelegt. Nach Ansicht der Gesellschaft ist das Alter allein kein geeignetes
Ausschlusskriterium fiir die Besetzung des Vorstands. Der Aufsichtsrat ist
der Meinung, dass es dem Unternehmensinteresse mehr dient, im Ein-
zelfall auch auf langjéhrige Expertise einzelner Mitglieder im Vorstand
zuriickgreifen zu kdnnen.

»Der Aufsichtsrat soll fiir seine Zusammensetzung konkrete Ziele be-
nennen und ein Kompetenzprofil fir das Gesamtgremium erarbeiten.
Dabei soll der Aufsichtsrat auf Diversitat achten. Vorschlage des Auf-
sichtsrats an die Hauptversammlung sollen diese Ziele beriicksichtigen
und gleichzeitig die Ausfiillung des Kompetenzprofils fiir das Gesamt-
gremium anstreben. Der Stand der Umsetzung soll in der Erklarung zur
Unternehmensfiihrung veréffentlicht werden. Diese soll auch (iber die nach
Einschatzung der Anteilseignervertreter im Aufsichtsrat angemessene
Anzahl unabhangiger Anteilseignervertreter und die Namen dieser Mit-
glieder informieren.”

Der Aufsichtsrat hat keine konkreten Ziele verschriftlicht und kein Kompe-
tenzprofil fiir das Gesamtgremium erarbeitet. Bei der aktuellen Besetzung
des Aufsichtsrats wurde bereits auf Diversitat und Unabhangigkeit ge-
achtet. Sollten sich personelle Veranderungen ergeben, wird der Aufsichts-
rat fiir den Vorschlag eines neuen Aufsichtsratsmitglieds individuell die
erforderlichen Kompetenzen erarbeiten und darauf achten, dass diese
das Gesamtgremium bestmdoglich erganzen.
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C.1.C.2: Fir Aufsichtsratsmitglieder soll eine Altersgrenze festgelegt und in der

Erkldrung zur Unternehmensfiihrung angegeben werden.*

Fiir die Aufsichtsratsmitglieder der DEMIRE ist keine Altersgrenze festge-
legt. Nach Ansicht der Gesellschaft ist das Alter kein geeignetes Kriterium,
das zur Wahl eines Aufsichtsratsmitglieds herangezogen werden sollte.
Der Aufsichtsrat ist der Meinung, dass es dem Unternehmensinteresse
mehr dient, im Einzelfall auch auf langjahrige Expertise einzelner Mit-
glieder im Aufsichtsrat zuriickgreifen zu konnen.

D.1.D.1: ,Der Aufsichtsrat soll sich eine Geschéftsordnung geben und diese auf

der @ Internetseite der Gesellschaft zugdnglich machen."

Der Aufsichtsrat der DEMIRE hat sich eine Geschéaftsordnung gegeben.
Diese ist allerdings nicht auf der @ Internetseite der Gesellschaft versf-
fentlicht. Die Gesellschaft sieht vorliegend fiir Aktiondre keinen zusatzli-
chen Erkenntnisgewinn durch die Verdffentlichung der Geschéftsord-
nung des Aufsichtsrats.

D.II.D.5: ,Der Aufsichtsrat soll einen Nominierungsausschuss bilden, der aus-

schlieflich mit Vertretern der Anteilseigner besetzt ist und dem Aufsichts-
rat geeignete Kandidaten fiir dessen Vorschlage an die Hauptversammlung
zur Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern benennt."

Der Aufsichtsrat der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG hat
aufgrund seiner geringen Mitgliederzahl keinen Nominierungsausschuss
gebildet.
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D.IV.D.12: ,Die Gesellschaft soll die Mitglieder des Aufsichtsrats bei ihrer Amts-

einfiihrung sowie den Aus- und FortbildungsmafRnahmen angemessen
unterstiitzen und lber durchgefiihrte MaBnahmen im Bericht des Auf-
sichtsrats berichten.”

Die Aufsichtsratsmitglieder der Gesellschaft bilden sich bereits aufgrund
ihrer hauptberuflichen Tatigkeiten in einem sehr groRen Umfang fort.
Die Gesellschaft unterstiitzt hierbei angemessen. Da die Zuordnung der
MaRnahmen nicht immer eindeutig méglich ist, wird auf eine Auflistung
im Bericht des Aufsichtsrats verzichtet.

G.1.2.G.3: ,Zur Beurteilung der Ublichkeit der konkreten Gesamtvergiitung der

Vorstandsmitglieder im Vergleich zu anderen Unternehmen soll der Auf-
sichtsrat eine geeignete Vergleichsgruppe anderer Unternehmen heran-
ziehen, deren Zusammensetzung er offenlegt. Der Peer-Group-Vergleich
ist mit Bedacht zu nutzen, damit es nicht zu einer automatischen Auf-
wartsentwicklung kommt.“

Der Aufsichtsrat hat bei der Bestimmung der Vergiitung des Vorstands
eine Vergleichsgruppe herangezogen. Der Aufsichtsrat sieht jedoch von
einer Offenlegung der konkreten Vergleichsunternehmen ab, da sich
seiner Meinung nach hieraus kein weiterfiihrender Erkenntnisgewinn fiir
Aktiondre und Stakeholder ergibt.


https://www.demire.ag
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NACHHALTIGKEIT BEI DER DEMIRE

Nachhaltigkeit wird zu einem wettbewerbs-
bestimmenden Kriterium

In Umsetzung seines Aktionsplans ,,Finanzierung nachhaltigen Wachstums®, der unter
anderem zur Erflillung der durch das Pariser Klimaschutzabkommen gesetzten Ziele
beitragen soll, hat der europdische Gesetzgeber 2019 die Verordnung tiber nachhaltig-
keitsbezogene Offenlegungspflichten im Dienstleistungssektor (OffenlegungsvO)
beschlossen. Ein Jahr spéter folgte die Verordnung zur Einrichtung eines Rahmens
zur Erleichterung nachhaltiger Investitionen (TaxonomieVO). Beide Verordnungen
sehen Transparenzpflichten fiir Finanzmarktteilnehmer vor. Mit ihrer Umsetzung
soll Anlegern eine fundierte Informationsgrundlage geboten werden, auf der sie An-
lageentscheidungen auch unter Beriicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten
treffen kdnnen. Die Europédische Union verfolgt mit ihren Vorgaben vom Grundsatz
her drei Ziele: Die Umlenkung der Finanzstrome hin zu nachhaltigen Aktivitaten, die
Integration von Nachhaltigkeitsrisiken in das Risikomanagement von Finanzmarkt-
akteuren sowie die Erhhung der Transparenz und Langfristigkeit von Investitionen.

Die am 6. Juli 2021 vorgelegte Aktualisierung der Sustainable-Finance-Strategie der
EU-Kommission hat die zentrale Rolle des Finanzsektors und der Nachhaltigkeit noch
einmal unterstrichen. Die Finanzstrome sollen zu nachhaltigen Verwendungszwecken
gelenkt werden und damit maRgeblich dazu beitragen, dass uns und kiinftigen
Generationen eine lebenswerte Welt erhalten bleibt.

Mit den neuen - sehr konkreten - Anforderungen hat sich die Bedeutung des The-
mas Nachhaltigkeit in den Unternehmen noch einmal erhdht. Nachhaltigkeit ist von
einem Randthema zu einem steuerungsrelevanten Unternehmensziel geworden. Eine
erfolgreiche Umsetzung der ESG-Facetten - Environment, Social und Governance - wird
immer mehr zur Grundlage fiir eine zukunftsorientierte Ausrichtung von Unternehmen.

Zum strategischen Instrumentarium fiir einen erfolgreichen Weg in die Zukunft ge-
horen damit MaRnahmen, die die Umwelt fiir zukiinftige Generationen erhalten:
Strategien zum Klimaschutz, Strategien zum Einsatz erneuerbarer Energien und
Strategien zur Steigerung der Ressourceneffizienz und zur Minimierung von

Luft- und Abwasseremissionen. Genauso wichtig ist der soziale Aspekt der Unter-
nehmensentwicklung. Darunter fallen die Gewéhrleistung von Rechten der Be-
schaftigten, die Arbeitssicherheit und der Gesundheitsschutz, eine angemessene
Verglitung, die Gewahrung der Versammlungs- und Gewerkschaftsfreiheit sowie
die Einhaltung von Nachhaltigkeitsstandards in der Lieferkette.

Datenerhebung: Schritte in die
Berichterstattung

Die DEMIRE nimmt das Thema auf. Unser Unternehmen nimmt zurzeit eine Be-
standsaufnahme zu den Téatigkeiten in den Bereichen Environmental, Social und
Governance (ESG) vor. Darliber hinaus definieren wir Schritte, mit denen wir das
Thema in den kommenden Jahren ganzheitlich und strategisch weiterentwickeln
wollen. Parallel beschéftigen wir uns gegenwartig intensiv mit der Erfassung der
umweltbezogenen Bestandsdaten. Die Informationserhebung soll in diesem Jahr
in einem ersten Nachhaltigkeitsbericht miinden, dessen Verdffentlichung fiir den
Sommer 2022 vorgesehen ist.

In der grundsatzlichen Berichterstattung wird die DEMIRE die Sustainability Best
Practices Recommendations (sBPR) der European Public Real Estate Association
(EPRA) anwenden und damit die Empfehlungen des Interessenverbands der euro-
paischen bérsennotierten Immobilienunternehmen.

Mitarbeitende: Pflege und Forderung als
Grundlage fiir den Unternehmenserfolg

Die Unternehmenskultur bei der DEMIRE ist gepréagt von flachen Hierarchien und
einer hohen Mitarbeiterorientierung. Kurze Entscheidungswege sowie eine direkte
und offene Kommunikation zwischen allen Ebenen férdern eine konstruktive Zu-
sammenarbeit. Zur Férderung der Zufriedenheit der Beschaftigten und einer posi-
tiven Arbeitsatmosphére fiihrt die DEMIRE gemeinsame Veranstaltungen durch,
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bietet Essens- und Getrdnkeangebote (Lunchit-Teilnahme, kostenlose Getrénke, Obst
und Misli) und stellt attraktive Blirordume zur Verfiigung.

Seit Beginn der COVID-19-Pandemie sind personliche Begegnungen und Firmen-
events nur eingeschréankt moglich. Trotzdem konnten wir im Rahmen der Rezerifizie-
rung durch das Institut of Corporate Governance feststellen, dass die DEMIRE nach
wie vor liber eine positive Unternehmenskultur verfiigt, die dem Miteinander im
Arbeitsalltag einen Rahmen gibt. AuRerdem bildet unsere Unternehmenskultur die
Basis dafiir, dass das gesamte Team und damit auch die DEMIRE selbst die heraus-
fordernden Pandemiezeiten erfolgreich gemeistert hat. Als Anerkennung der be-
sonderen Leistung erhielten alle Mitarbeitenden im Februar 2021 einen sogenannten
Corona-Bonus.

Die DEMIRE fordert eine integrative Arbeitsumgebung und eine offene Arbeitskultur,
in derindividuelle Unterschiede geachtet, geschétzt und geférdert werden. Dies
ist in unserem Verhaltenskodex festgehalten, der zudem jegliche Formen von Dis-
kriminierung verbietet. Das Unternehmen setzt auf ein vielféltiges Team, in dem
jeder Einzelne seine individuellen Potenziale und Stérken voll entfalten und nutzen
kann. Bei der Vergabe von Positionen und Aufgaben gilt grundsatzlich das Leistungs-
prinzip. Stellenausschreibungen sind offen formuliert und es gibt auch die Méglich-
keit von Teilzeitbeschaftigung. Diversitét ist bei der DEMIRE gelebte Realitat.

Um das Team zu halten und qualifizierte neue Kolleginnen und Kollegen zu gewinnen,
bietet das Unternehmen ihnen vielféltige verantwortungsvolle Aufgaben, attraktive
Betatigungsfelder und leistungsorientierte Gehélter. Um bei den Nachwuchskraften
die Aufmerksamkeit als potenzieller Arbeitgeber zu gewinnen, prasentiert sich
die DEMIRE auch auf Hochschulmessen.

25

Die DEMIRE legt groRen Wert darauf, dass sich die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
fachlich und personlich weiterentwickeln kdnnen. Dazu hélt das Unternehmen
jahrlich ein Budget fiir Fortbildung vor, das die Mitarbeitenden jederzeit nutzen
konnen. Die Fortbildungen erfolgen nach individueller Absprache und werden auf
die personlichen Bediirfnisse abgestimmt. Jungen Potenzialtragern ermdglicht
die DEMIRE auch die Finanzierung eines Studiums und férdert auch aus diesem
Grund die EBS Universitat fiir Wirtschaft und Recht. Die Entwicklung fordert die Zu-
friedenheit unserer Mitarbeitenden mit ihrer Tatigkeit und stellt sicher, dass wir als
Unternehmen den wachsenden Anforderungen des Marktes gerecht werden konnen.
Unseren Erfolg belegt eine niedrige Fluktuationsrate.

Den Themen Gesundheit und Sicherheit widmete die DEMIRE im vergangenen
Jahr erneut besonders hohe Aufmerksamkeit. Das Unternehmen folgte wahrend
der anhaltenden COVID-19-Pandemie den Handlungsempfehlungen der Bundesre-
gierung und ergriff umfassende Mallnahmen, um die Sicherheit der Beschaftig-
ten zu gewdhrleisten (Homeoffice, Masken, Desinfektionsmittel). Zudem wurde
den Mitarbeitenden ein Impfangebot gegen Corona und Influenza gemacht.

Aber auch unabhéngig von der Corona-Krise stellt die DEMIRE sicher, dass die Leis-
tungsfahigkeit der Mitarbeitenden langfristig erhalten bleibt und gesundheitlichen
Problemen vorgebeugt wird. Als Beitrag zur Gesundheit und Fitness der Beschaftig-
ten gewahrt die DEMIRE den Mitarbeitenden Zuschiisse zu den Kosten von Fitness-
studiovertragen. Durch Angebote wie mobiles Arbeiten und die Moglichkeit des Arbei-
tens in Teilzeit werden die individuellen Lebensumstdnde der Beschaftigten
berlicksichtigt. In gesundheitlichen Alltagsfragen arbeitet die DEMIRE mit dem
Dienstleister MediTiV zusammen. Gesundheits- und Arbeitsschutz im Rahmen von
Corona ist zudem in den wdchentlichen AllStaff-Meetings ein regelmaRiges Thema.
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Die Grundlage fiir unseren unternehmerischen Erfolg ist eine Unternehmensfiihrung,
die von unseren Stakeholdern als vertrauenswirdig und zuverldssig wahrgenommen
wird. Dies erreichen wir durch eine Corporate Governance, die im gesamten Unter-
nehmen gelebt und im Arbeitsalltag umgesetzt wird.

Die DEMIRE versteht Corporate Governance als eine verantwortungsbewusste und
auf langfristige Wertschopfung ausgerichtete Fiihrung und Kontrolle des Unterneh-
mens. Gemeinsam mit der Einhaltung von Compliance-Prinzipien bildet sie die Grund-
lage fiir das Vertrauen unserer Aktionare, Kunden, Mitarbeiter, Geschéftspartner und
auch der Offentlichkeit in das Unternehmen. Vorstand und Aufsichtsrat fiihlen
sich einer guten Corporate Governance verpflichtet und tragen dieses Verstédndnis
im Alltag in die Organisation praktisch und in Form von Dokumentationen und
Handlungsanweisungen. Sie richten die Unternehmensfiihrung und -liberwachung
konsequent an nationalen und internationalen Prinzipien sowie strengen internen
Regelungen und Richtlinien aus.

Die DEMIRE bekennt sich zur Einhaltung der Prinzipien und Grundséatze des Deut-
schen Corporate Governance Kodex (DCGK). Diese sind MaRstab und Orientierung
fir alle Mitarbeiter im Fihrungs- und Unternehmensalltag. Diese Bedeutung
driicken Vorstand und Aufsichtsrat jéhrlich iiber die Abgabe der Erklarung zur
Unternehmensfiihrung gemaR §315d und §289f HGB bzw. in der Entsprechens-
erkldrung zum DCGK gem. §161 AktG aus. Beide Erkldrungen werden auf der
(@ Internetseite unserer Gesellschaft verdffentlicht.

Der Verhaltenskodex der DEMIRE legt dar, wie die Mitarbeitenden des Unter-
nehmens ihre ethisch-rechtliche Verantwortung als Unternehmensvertreter wahr-
nehmen. Er ist zugleich Ausdruck der Unternehmenswerte, die besonderen Fokus auf
einen fairen Umgang miteinander und in der Zusammenarbeit mit Kapitalgebern,
Kunden und Geschéftspartnern legen. Neue Mitarbeitende werden zu Beginn der
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Zusammenarbeit mit dem Verhaltenskodex vertraut gemacht. Spater sorgen regel-
méRige Schulungen dafiir, dass der Wissensstand stets aktuell ist.

Zudem wurde 2021 erstmals ein Code of Conduct an unsere Dienstleister geschickt,
die dessen Einhaltung dann bestatigen sollten. Im laufenden Jahr arbeitet die DEMIRE
an der Erstellung eines eigenen Code of Conduct fiir die weiteren Geschéftspartner.

Ein Compliance-Management-System stellt die Einhaltung aller Gesetze und inter-
nen Regelungen durch die Mitarbeiter der DEMIRE sicher. Es gibt uns und unseren
Kunden und Partnern Sicherheit im téglichen Handeln und hilft uns, die Integritét
unseres Unternehmens zu schiitzen. Das System umfasst die Aufgaben Préavention,
Identifikation und Sanktion von Rechts- und RegelverstoRen. Verantwortlich fiir die
Einhaltung der Compliance ist der Vorstand.

Eine Compliance-Beauftragte stellt sicher, dass das Thema im Alltag verankert wird
und die Mitarbeitenden mit den Compliance-Themen (iber jahrliche Schulungen
vertraut bleiben. Bei Fragen oder Bedenken beziiglich der Einhaltung von Compliance-
Regeln steht die Compliance-Beauftragte den Mitarbeitenden jederzeit zur Verfiigung.
Auch der Vorstand ist jederzeit ansprechbar. Wer einen Verdachtsfall anzeigen mochte,
kann dies auch liber eine anonymisierte Meldeadresse tun. Hinweisen oder Ver-
dachtsféllen geht die DEMIRE konsequent nach. Dabei sieht der interne Prozess-
ablauf die Einbeziehung des Vorstands, der Revision sowie des Rechtsbereichs vor.

Der Aufsichtsrat wird vom Vorstand regelméRig, zeitnah und umfassend iiber die
Compliance im Unternehmen informiert. Bei VerstoRen werden arbeitsrechtliche
und gegebenenfalls strafrechtliche Mittel gepriift und entsprechende Sanktionen
ergriffen. Im Bedarfsfall wird auch externe anwaltliche Expertise zur Abstimmung
hinzugezogen. Im Berichtszeitraum wurden keine Compliance-VerstofRe angezeigt.
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PORTFOLIO IM UBERBLICK

Wir konzentrieren uns auf Gewerbeimmobilien, die sich dazu eignen, dass wir sie
auch in vielen Jahren noch gerne in unserem Portfolio halten. Das wichtigste
Kriterium ist fiir uns die Standortqualitat. Neben der Mikro- und Makrolage schauen
wir uns auch die langfristigen Perspektiven des Standorts sehr genau an. Bei unseren
Investitionsentscheidungen stiitzen wir uns auBerdem auf externe Expertise in
Bezug auf lokale und regionale Immobilienmaérkte.

Unsere Portfolioausrichtung auf ein langfristiges Optimum spiegelt sich ebenfalls in
unserer ABBA-Strategie wider, die uns Orientierung bei der Standortauswahl bietet.
ABBA steht fiir A-Lagen in B-Stddten und B-Lagen in A-Stédten. Vereinzelt ergénzen

wir unser Portfolio zudem um Immobilien an Primérstandorten. Dass wir uns
mit dem Fokus auf B-Standorte richtig positionieren, belegt die gemeinsam mit
bulwiengesa erstellte ,,Studie liber Biroimmobilienmarkt - Investmentchancen an
Sekundérstandorten“ vom Oktober 2021. Danach verfiigen insbesondere Biiro-
immobilien an Sekundarstandorten iiber ein vergleichsweise hohes Renditepotenzial
mit im Vergleich zu A-Stadten geringerer Volatilitat.

Diese Ausrichtung unseres Portfolios vermittelt sowohl unseren Anlegern als auch
unseren Mietern eine wichtige Botschaft: Die DEMIRE liefert ihnen fiir die Entwick-
lung ihrer Interessen ein stabiles Fundament, auf dem sich eine gute Perspektive
entwickeln lasst.

MARKTWERT (IN EUR MRD.)

VERMIETUNGSLEISTUNG (IN M?)

ANNUALISIERTE VERTRAGSMIETEN NACH ASSETKLASSE

1,2 15 14 14 82.600 172.700

177.300

182.700

2018 2019 2020 2021 2018 2019

2020 2021

Logistik und Sonstige 10,3%

del ANNUALISIERTE
Handel 29,2%

VERTRAGSMIETEN
GESAMT:
EUR 78,1 MIO.

Biiro 60,5 %
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Aus einer breiten Immobilienkompetenz heraus kdnnen wir bei der Suche nach den
passenden Objekten eine Vielzahl an Assetklassen abdecken. Auch geografisch
setzen wir auf breite Diversifikation. Wir investieren potenziell in allen deutschen
Regionen. So kénnen wir regionale Immobilienzyklen nutzen. Unsere Immobilien
werden durchweg von solventen Mietern genutzt, die {iber eine gute Reputation
und Uiberwiegend stabile Geschaftsaussichten verfligen. Mit unseren zehn gréfiten
Mietern erzielen wir einen Anteil der Mieteinnahmen von 40,0%. Der Mix aus einigen
groflen und zahlreichen mittleren Mietern ermdglicht uns, den Bewirtschaftungs-
aufwand in einem giinstigen Aufwand-Nutzen-Verhéltnis zu halten.
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BESTANDSVERTEILUNG NACH REGION

VERTEILUNG MIETEINNAHMEN NACH MIETERN

IMOTEX 6,9 %

GALERIA 4,7 %
S Bima 2,7%

g RUR 2,4%

momox 2,3%

GMG 14,5%

Sparkasse 2,0 %

comdirect 1,5%

Barmer 1,5%

Die Autobahn 1,4%

Weitere 60,0 %
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MEHR GRORE PRO OBJEKT

UNTERNEHMEN UND

AKTIONARE 2 2021 konnten wir unsere Portfoliostruktur durch Verduferung einer Reihe \
AUF GUTEN KURS . von kleineren, nicht strategischen Gewerbeimmobilien erfolgreich DURCHSCHNITTLICHER MARKTWERT PRO IMMOBILIE
. . optimieren. Unser Ziel ist es, weniger, dafiir aber grof3ere Immobilien zu
Mehr GroBe pro Objekt 30 . . . EUR Mio.
) ) halten. Damit reduzieren wir den Verwaltungsaufwand und verbessern
Ertragspotenziale gesteigert 32 . . . .
Am Puls der Zeit w den Hebel bei der Umsetzung wertsteigender Malnahmen. Die erzielten 13,5 16,5 19,2 22,1
m Puls der Zel

Erlose durch die Verkdufe des vergangenen Jahres iiberstiegen die
ZUSAMMENGEFASSTER Marktwerte deutlich. Die eingenommenen Mittel stehen uns fiir die +64%
LAGEBERICHT 36 weitere Optimierung unseres Portfolios zur Verfiigung.

KONZERNABSCHLUSS 101

Im Juli verdufRerten wir fiir EUR 18 Millionen einen Bilirokomplex im bayerischen
Ansbach. Das ehemalige Telekom-Objekt war seit 2015 in unserem Portfolio. Nach-
dem der Single-Tenant, die Telekom, das Objekt Ende 2019 verlassen hatte, fiihrten
wir fiir das Objekt eine umfassende Repositionierung durch und erhéhten seinen
Wert bis zum Zeitpunkt des Verkaufs um rund EUR 5 Millionen. Als neue langfristige
Ankermieter konnten wir die Hochschule Ansbach und den Bezirk Mittelfranken mit
zusammen rund 6.000 m? Mietflaiche gewinnen. Die langfristigen Ankermieter der
offentlichen Hand verbessern das Risikoprofil des Immobilienkomplexes deutlich.
Von ehemaligen Untermietern, die weitere rund 5.000 m? nutzen, wurden die Miet-
vertrage ibernommen und in Bezug auf Miethdhe und Laufzeit optimiert.

WEITERE ANGABEN 189

2018 2019 2020 2021

Transaktionserfolge

— Dynamisierung des Portfolios durch Kauf und Verkauf, ins-
gesamt Erhéhung der durchschnittlichen ObjektgroRe

— Ausbau der Akquisitionspipeline durch strategische Erweite-

rung des Netzwerks (Eigentlimer, Makler, Rechtsanwalte usw.)
— Erwerb von zwolf Assets im Wert von ca. EUR 631 Millionen
seit 2019 abgeschlossen
— 33 Assets wurden liber dem Marktwert verkauft (durchschnitt-
Biirokomplex in Ansbach - ein Beispiel erfolgreichen liche Pramie von 12,5 % seit 2019)

Asset-Managements
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Im vierten Quartal verduferten wir im Rahmen einer Serie von Transaktionen Bliro-
gebéude in Regensburg mit 29.219 m?, in Potsdam mit etwa 3.800 m?* sowie in Bad
Bramstedt mit knapp 1.000 m* Mietflache. Der Verkaufserlds der drei Objekte betragt
mehr als EUR 46 Millionen und liegt zum Teil deutlich liber dem zuletzt festgestellten
Marktwert. Da aus den Verkaufserldsen keine Finanzierungen abzuldsen sind, kdnnen
wir die gesamte Liquiditat fiir strategische Zukdufe und Manahmen des Asset-
Managements zur Optimierung des Bestandsportfolios nutzen.

Das Biirogebiude in Regensburg mit 29.219 m? wurde im Geschéftsjahr erfolgreich verauRert.

31

Auch mit dem Verkauf des Objekts in Potsdam

bleiben wir unserer Strategie treu

+4,8%

Der Marktwert der 2021 verduRerten Immo-
bilien lag im Durchschnitt 4,8 % tiber dem
zuletzt festgestellten Marktwert.
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ERTRAGSPOTENZIALE GESTEIGERT

Bestens in unser strategisches Portfolio passt die mehr als eine Viertel-
Milliarde-Euro-Immobilie Cielo, die wir im Juli 2021 gemeinsam mit
der deutsch-amerikanischen RFR-Gruppe realisieren konnten. Dabei
handelt es sich um die bisher grof3te Einzeltransaktion unserer
Unternehmensgeschichte.

Passt perfekt ins Bild - das Objekt Cielo

+ EUR 9,8 MIO.

annualisierte Mieteinnahmen p.a. zum 31. Dezember 2021
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Der unter dem Namen Cielo bekannte Blirokomplex in der Theodor-Heuss-Allee in
Frankfurt am Main liegt fulaufig zur Frankfurter Messe und befindet sich damit in
sehr prominenter Lage. Das im Jahr 2003 errichtete und von 2018 bis 2020 umfang-
reich sanierte Objekt ist langfristig an die Commerzbank AG vermietet. Cielo umfasst
rund 37.000 m? Gesamtflache und bietet eine moderne technische Ausstattung sowie
zeitgemélRe Fldchenzuschnitte.

Der Wert der Gesamttransaktion belduft sich auf rund EUR 275 Millionen. Die Kauf-
preiszahlung konnte aus den vorhandenen Zahlungsmitteln und einer glinstigen Hypo-
thekenfinanzierung vorgenommen werden. Der Erwerb bringt uns in den nachsten
Jahren einen FFO-I-Beitrag von mehr als EUR 5 Millionen pro Jahr.
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Es geht hoch hinaus - das Objekt Cielo verfiigt

liber 29 Stockwerke

EUR 275,6 MIO.

Bewertungsergebnis Ende 2021
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AM PULS DER ZEIT

Die Strategie, auch die Assetklasse Logistik in die Repositionierung bzw.
das Asset-Management aufzunehmen, zahlt sich aus. Das 2015 erworbene
Areal des Logistikparks Leipzig (LogPark Leipzig) bindet heute Mieter,
die mit ihren Geschéftsmodellen beste Aussichten auf eine gute Ent-
wicklung haben. Die hohe Attraktivitit des Standorts in Verbindung mit
unserem aktiven Asset-Management spiegelt sich in einem deutlichen
Bewertungsgewinn wider.

Beim LogPark Leipzig handelt es sich um den friiheren Logistikkomplex der Quelle
AG. Er befindet sich auf einem rund 340.000 m? groRen Grundstiick rund 10 km
nordlich des Leipziger Stadtzentrums. Das Areal liegt in direkter Nachbarschaft zur
Messe Leipzig und ist sehr gut an den Nah- und Fernverkehr angebunden. Es ver-
fligt Uber einen eigenen Gleisanschluss und liegt in unmittelbarer Flughafennéhe.
Der auf dem Geldnde befindliche, im Jahr 1994 errichtete Gebdudekomplex mit
einer Gesamtflache von rund 179.000 m? ist aktuell zu tiber 90 % vermietet.

Mit der erfolgreichen Neuausrichtung auf die gewachsenen Anspriiche moderner
Logistikunternehmen und Versandhandler konnten wir in den vergangenen Jahren
Mieter hinzugewinnen, fiir die der Standort ein ausgezeichneter Hub fiir die weitere
Entwicklung ihrer Geschéftstatigkeit ist: Im November 2019 vermieteten wir 10.000 m?

Hier wird fiir die Zukunft gebaut

34

Logistikfldche an den koreanischen Automobilzulieferer Mobis Parts Europe. Der
Logistikpark befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum BMW-Werk.

2020 und 2021 folgten sehr erfolgreiche Vermietungen an Amazon. Nachdem der
Onlinehandler 2020 bereits 20.000 m? fiir die Errichtung eines modularen Verteil-
zentrums angemietet hat, folgte 2021 der Vertragsabschluss fiir die Errichtung eines
neuen Verteilzentrums mit etwa 26.000 m? Nutzfliche zzgl. Stellplatze. Nach der
Fertigstellung im Herbst 2022 wird Amazon das energieeffiziente Gebdude fiir zu-
néchst 15 Jahre exklusiv anmieten. Ein auf die Bediirfnisse von Amazon zugeschnitte-
nes Zufahrtskonzept, ein Mitarbeiterparkhaus sowie Parkplatze mit Ladestationen
fiir die elektrischen Lieferfahrzeuge sichern zukiinftig eine passende Verkehrslogistik.

Highlights Logpark
— Industrie-/Logistikobjekt in strategischer Lage
— Neu positioniert und umfunktioniert von Single-Tenant zu

Multi-Tenant
— Technisches Gebaudemanagement vor Ort
— Starker und diversifizierter Mietermix
— Weiterentwicklung mit Amazon vor Ort

EUR 5,2 MIO.

annualisierte Mieteinnahmen p.a. zum 31. Dezember 2021
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UNTERNEHMEN UND

AKTIONARE 2 Im Januar 2022 stirkten wir unser Mietverhiltnis zu unserem groRten Mieter
des Logistikparks, dem Re-Commerce-Unternehmen momox. Wir erweiterten das
AUF GUTEM KURS 29 . s . . . . o o
. . bestehende Mietverhéltnis um eine Logistikhalle mit integrierter Biiroflache mit einer
Mehr GroRRe pro Objekt 30 . . . . . L
. . Grofe von rund 10.000 m? und verléngerten die bestehenden Mietvertrage fiir die
Ertragspotenziale gesteigert 32 . . . . . .
. Flachen von rund 76.000 m? bis 2026. momox entwickelt sich seit seinem Start vor
Am Puls der Zeit 34 . . . . .
18 Jahren sehr erfolgreich und sieht fiir sich auch in Zukunft ausgezeichnete Wachs-
ZUSAMMENGEFASSTER tumsperspektiven. Auf dieser Baustelle in Leipzig entsteht GroRes
LAGEBERICHT 36
KONZERNABSCHLUSS 101
WEITERE ANGABEN 189

EUR 141,6

Marktwert zum 31. Dezember 2021
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GRUNDLAGEN DES KONZERNS

Dieser zusammengefasste Lagebericht berichtet Uber die Geschéftsentwicklung
der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG (,,die Gesellschaft*), Frankfurt am
Main, und des Konzerns (,,DEMIRE® oder ,DEMIRE-Konzern®) fiir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021. Die Gesellschaft bilanziert nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuchs (HGB) sowie nach den Vorschriften des Aktien-
gesetzes (AktG). Der Konzern bilanziert nach den International Financial Repor-
ting Standards (IFRS), so wie sie in der Europdischen Union gemaR §315e HGB
anzuwenden sind. Die Zusammensetzung des Konsolidierungskreises, der integraler
Bestandteil des Konzernabschlusses ist, wird B im Konzernanhang ab Seite 185
aufgefiihrt.

Aufstellung und Ausrichtung
Geschiftstatigkeit

Erwerb und wertorientierte Entwicklung von Gewerbeimmobilien

Die DEMIRE erwirbt und halt Gewerbeimmobilien in Regionalzentren, Mittelstadten
und aufstrebenden Randlagen von Ballungsgebieten in ganz Deutschland. Aus
diesem Fokus heraus hat das Unternehmen den ABBA-Ansatz entwickelt: Er besagt,
dass die DEMIRE sich mit ihren Investitionen an den sogenannten A-Standorten auf
B-Lagen und an den B-Standorten auf A-Lagen konzentriert. Das Portfolio zeichnet
sich durch immobilienwirtschaftliche Potenziale aus sowie durch Attraktivitat so-
wohl fiir international agierende als auch fiir regionale Mieter.

Effizientes Immobilienmanagement erfordert ein besonderes Verstandnis fiir die
lokalen Markte sowie Uiber ein sehr gut funktionierendes Netzwerk. Internationale
Investoren verfiigen iiber beides nicht ohne Weiteres, sodass sie die von der DEMIRE
préferierten Mérkte Ublicherweise meiden. Aufgrund der Zuriickhaltung opportu-
nistischer Investoren und angesichts der tendenziell hohen Stabilitat der in der
Region ansassigen mittelstandischen Unternehmen zeichnen sich diese Markte
durch besondere Preisstabilitét aus.

Das Unternehmen richtet seinen Portfoliofokus vom Grundsatz her auf einen Mix aus
Biiro-, Handels-, Hotel- und Logistikobjekten. Mit einer aktuellen Ubergewichtung
von Biroimmobilien betrachtet die DEMIRE die Rendite-/Risikostruktur fiir das
Geschéftsfeld Gewerbeimmobilien fiir die aktuelle Phase als angemessen.

Die Gesellschaft legt Wert auf Vertrage mit solventen Mietern sowie das Realisieren
von Potenzialen. Dies ist nach Bewertung des Vorstands der Fall. Daher rechnet die
DEMIRE auch weiterhin mit stabilen und nachhaltigen Mieteinnahmen und soliden
Werten.

Der Geschéftsansatz ist grundsétzlich auf Portfoliowachstum ausgerichtet, wobei
die Gesellschaft nicht strategiekonforme Objekte wieder abgibt.

Die DEMIRE entwickelt die Organisation operativ und prozessual mit zahlreichen
Malinahmen weiter. Neben Kostendisziplin wird die operative Leistung durch gezielte
Steuerung des externen Property-Managements und weiterer Dienstleister sowie
den Ausbau der internen Asset- und Portfoliomanagementstrukturen gesteigert.

Borsennotierung ermoglicht Aktionaren Beteiligung am Wachstum
Die Wertpapiere der DEMIRE sind im Regulierten Markt (Prime-Standard-Segment)
der Frankfurter Wertpapierbdrse notiert.

Im Mittelpunkt der unternehmerischen Weiterentwicklung steht fiir die DEMIRE die
Erfiillung der Interessen der Aktiondrinnen und Aktiondre. In ihrem Sinne soll der
Portfoliowert des Unternehmens weiter wachsen. Gleichzeitig strebt das Unter-
nehmen die Erwirtschaftung stabiler Ertrage an, die an die Anleger liber regelmalige
Dividenden ausgeschiittet werden.

Bei der Portfolioerweiterung konzentriert sich das Unternehmen auf starke Assets
mit Potenzialen. Bei den Erwerben hilft zudem ein glinstiges Finanzierungsumfeld,
die Rendite zu steigern und den Zinsaufwand zu reduzieren.



DEMIRE
GESCHAFTSBERICHT 2021

Grundlagen des Konzerns
Wirtschaftsbericht

Weitere rechtliche Angaben
Chancen und Risiken

Prognosebericht

37
46
67
89
99

Nach der profitablen VerduRerung kleinerer, nicht zum Kernbestand gehdrender
Objekte verfligte die DEMIRE zum Bilanzstichtag liber einen Immobilienbestand
von 64 Objekten mit einer Vermietungsflache von rund 1,0 Millionen m? und einem
Marktwert von rund EUR 1,4 Milliarden. Die im Berichtszeitraum akquirierte Biiro-
immobilie Cielo in Frankfurt am Main ist in diesen Kennzahlen nicht enthalten, da
sie in einem Joint Venture gehalten und at-equity bilanziert wird.

Gliederung des Geschifts in drei Segmente

Die DEMIRE gliedert ihr Geschéft in drei Segmente: das Segment ,,Bestandsportfolio®,
das Segment ,Fair Value REIT“ und das Segment ,Zentralbereich/Sonstiges*. Das
strategisch bedeutsame Segment Bestandsportfolio enthélt die Vermdgenswerte
und Tatigkeiten derjenigen Tochter- und Enkelgesellschaften der DEMIRE, die nicht
dem Tochterunternehmen Fair Value REIT-AG zuzuordnen sind. Das Segment
Fair Value REIT bildet die Investmentaktivitaten im direkten wie auch indirekten
Immobilienbesitz dieser selbst borsennotierten Tochtergesellschaft mit REIT-Status
im Konzernzusammenhang ab. Im Segment Zentralbereich/Sonstiges werden die
administrativen und libergreifenden Aufgaben im Konzern wie Risikomanage-
ment, Finanzen und Controlling, Investor Relations, Recht, IT und Compliance
zusammengefasst.

Ziele und Strategie

2019 hat die DEMIRE einen strategischen Mittelfrist-Plan fiir ihre weitere Entwicklung
aufgestellt und unter dem Begriff ,REALize Potential“ zusammengefasst. Auch im
Berichtsjahr gab dieser Plan die Guidance vor. Er richtet sich an folgenden Zielen aus:
1. Ausbau des Portfoliovolumens auf mehr als EUR 2 Milliarden

2. Sicherstellung der nachhaltigen Dividendenfahigkeit

3. Erreichung des Investment-Grade-Ratings
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Fiir das Erreichen dieser Ziele verfolgt das Unternehmen vier zentrale StoRrichtungen
bzw. strategische Hebel:

1. Acquisition - Realisierung von Skaleneffekten durch den fortgesetzten Ankauf von
Immobilien in ABBA-Lagen (A-Lagen von B-Stddten und B-Lagen von A-Stédten)

2. Management - Realisierung von Immobilienpotenzialen durch aktives und wert-
orientiertes Immobilienmanagement

3. Financials - Realisierung von Kosteneinsparpotenzialen
4. Processes - Realisierung von Optimierungspotenzialen in Abldufen und Strukturen
Im Detail lassen sich diese Hebel wie folgt beschreiben:

Acquisition

Innerhalb der nachsten Jahre soll der gehaltene Portfoliowert auf mehr als EUR 2
Milliarden anteigen. Bei den damit verbundenen Zukéufen fokussiert sich die Gesell-
schaft auf Regionalzentren, Mittelstddte und aufstrebende Randlagen von Ballungs-
gebieten in ganz Deutschland. Vor dem Hintergrund einer weiterhin anhaltend
hohen Immobiliennachfrage konnen in den fiir die DEMIRE strategischen Lagen
Renditen erzielt werden, die in einem angemessenen Chancen-Risikoverhaltnis
stehen und gleichzeitig Optimierungspotenziale bieten.

Zur weiteren Optimierung der Risikostruktur diversifiziert die DEMIRE das Portfolio
in einem dem deutschen Gewerbeimmobilienmarkt angemessenen Verhaltnis in
die Nutzungsarten Biiro, Handel und Sonstige (inkl. Hotel). Den Schwerpunkt legt
die Gesellschaft gegenwértig auf Bliroobjekte.

Der Ausbau des Portfolios ermdglicht die Realisierung von Skaleneffekten, die sich
positiv auf die Kostenstruktur auswirken. So kdnnen bspw. Verwaltungs-, Finanzie-
rungs- und Dienstleistungskosten gesenkt werden.
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Management

Uber ein kontinuierlich verbessertes wertorientiertes Immobilienmanagement will
die Gesellschaft weitere Immobilienpotenziale heben. Zu den MaRnahmen zédhlen
u.a. der Ausbau der internen Portfolio- und Asset-Management-Kapazitaten. Diese
Kapazitatsstarkung erméglicht dem Portfolio- und Asset-Management bspw. die
Entwicklung dezidierter Einzelobjektstrategien, halt die Management Attention auf
Bestandsmieterbetreuung und Neuvermietung hoch und erméglicht die Optimierung
von Kostenstrukturen auf Einzelobjektebene durch die intensive Steuerung des
Property- und Facility-Managements.

Im Rahmen des Portfoliomanagements arbeitet die Gesellschaft aktiv an der
Optimierung der Portfoliostruktur und der konsequenten Umsetzung der ABBA-
Strategie. Dabei werden kleine, wenig rentierliche Objekte in nicht-strategischen
Standorten und Lagen abgegeben und strategiekonforme Objekte erworben.
Objekte, die aufgrund sich verénderter Marktgegebenheiten einer Restrukturierung
bediirfen, werden mit dem aktiven Asset-Management-Ansatz der DEMIRE neu
positioniert.

Dariiber hinaus baut die DEMIRE ihr regionales Netzwerk zu Verwaltungen, Wirt-
schaftsverbanden, Maklern und anderen regionalen Immobilienakteuren aus.

Das Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien belief sich auf EUR 67,2 Millionen
(Vorjahr: EUR 70,2 Millionen) und ist im Vorjahresvergleich durch zahlreiche Objekt-
verkdufe um 4,3% gesunken. Trotz des ausgewiesenen Wachstumsziels dynami-
siert das Portfoliomanagement den Immobilienbestand durch die Fokussierung
auf FFO-starke Immobilien und setzt den Verkauf nicht strategiekonformer Objekte
weiter konsequent um. So konnten 2021 elf Objekte erfolgreich verduRert werden.
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Financials

Die DEMIRE priift laufend die finanziellen Leistungsindikatoren und verbessert sie,
wo es moglich ist. Dabei richtet das Unternehmen ein besonderes Augenmerk auf
die Kostenstrukturen. Neben dem Monitoring der Leistungsindikatoren werden ins-
besondere nicht-operative Kosten regelmaRig tiberpriift und einem Benchmarking
unterzogen.

In einem giinstigen Zins- und Finanzierungsumfeld setzt die DEMIRE dariiber hinaus
auf die kontinuierliche Optimierung ihrer Finanzierungsstruktur. Optimierungen
konnen vor allem durch die Refinanzierung bestehender Darlehen erreicht werden.
Die durchschnittliche nominale Fremdkapitalverzinsung konnte gegeniiber dem
Jahresende 2020 um fiinf Basispunkte von 1,71 % auf 1,66 % p. a. reduziert werden.
Die Reduzierung ist auf verschiedene durchgefiihrte Re- und Umfinanzierungsmaf3-
nahmen im Geschaftsjahr 2021 zuriickzufiihren.

Die laufenden Verwaltungskosten wurden 2021 erneut gesenkt, und im Finanzergebnis
spiegelt sich neben dem vollen Effekt der Refinanzierungen im Jahr 2020 auch der
Ertrag an der Beteiligung am Joint Venture Cielo wider. Trotz des positiven Perioden-
ergebnisses und bedingt durch die erneute Ausschiittung einer Dividende stieg der
Nettoverschuldungsgrad (Net-Loan-to-Value) gegeniiber dem Jahresende 2020
(49,2 %) auf 49,7 %.

Processes

Zur DEMIRE-Unternehmenskultur gehort die stetige Arbeit an der Verbesserung
der bestehenden Prozesse, Ablaufe und Strukturen. 2021 hat der DEMIRE-Konzern
seine Prozesse weiter optimiert und vereinheitlicht. Wesentlicher Baustein dafiir
war die Neuvergabe von Asset- und Property-Management-Leistungen bei der
Fair Value REIT AG (FVR AG).

Das Propery-Management erfolgt konzernweit ab 2022 durch die STRABAG, das Asset-
Management konzernweit durch die DEMIRE AG. Damit wurde die Grundlage fiir weitere
Effizienzgewinne sowohl bei immobilienwirtschaftlichen als auch administrativen
Ablédufen geschaffen.
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Steuerung: KenngroRen richten sich auf Ertrags- und Wertentwicklung aus
Zur Steuerung unseres Unternehmens nutzen wir eine Reihe von wirtschaftlichen
Kennzahlen. Sie beziehen sich auf die Dimensionen Ertrag und Liquiditat sowie auf
der bilanziellen Seite auf den Wert.

Auf der Ertragsseite nutzt die DEMIRE die Kennzahlen Mietertrage sowie den opera-
tiven Cashflow (Funds from Operations nach Steuern, vor Minderheiten [FFO I]). Zur
Steigerung des FFO | hat das Management die Aufgabe, den Cashflow der Bestands-
immobilien im Zeitablauf sowie durch aktives Portfoliomanagement zu verbessern.
Dafiir werden auf operativer Ebene insbesondere die Entwicklung des Vermietungs-
stands, die Ist-Nettokaltmiete pro m?, die laufenden Instandhaltungs- und Betriebs-
kosten, umlagefdhige Nebenkosten, Mietausfalle sowie das Nettobetriebsergebnis
der Immobilien (NOI) durch regelmaRige Soll-Ist-Vergleiche iberwacht und aktiv
gesteuert. Eine integrierte Cashflow-Planung verknipft sowohl die Geschaftsbereiche
als auch die einzelnen Objekte untereinander.

Neben der Ertragssituation beobachten wir auch laufend die Liquiditatslage. Auf
Ebene der DEMIRE AG werden die Ertrags- und Liquiditatsstrome aggregiert und
bewertet. Das Jahresergebnis stellt eine zentrale Kennzahl fiir die DEMIRE AG dar.

Den Zinsaufwendungen kommt ebenfalls eine wesentliche Bedeutung zu, da sie
das Finanzergebnis und somit auch das Periodenergebnis und die Cashflow-Ent-
wicklung erheblich beeinflussen. Ein aktives und laufendes Management des Fremd-
finanzierungsportfolios, verbunden mit einer kontinuierlichen Marktbeobachtung
und -bewertung, hat zum Ziel, das Finanzergebnis stetig zu verbessern.

Die wesentliche bilanzbezogene Kennzahl zur Messung der Wertschopfung ist die
Verdnderung des Net Asset Value (NAV), bereinigt um Dividendenausschittungen.
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Eine weitere Steuerungsgrofie im Konzern stellt der Net-Loan-to-Value (Net-LTV)
dar, der gemaf der Definition der Unternehmensanleihe 2019/2024 als Finanz- und
Leasingverbindlichkeiten abziiglich Zahlungsmittelbestand im Verhaltnis zu den ge-
samten Aktiva abziiglich Firmenwert und Zahlungsmittelbestand berechnet wird
(siehe B Seite 61).

Unternehmensfiihrung: Vorstand und Aufsichtsrat

Das Mutterunternehmen des Konzerns ist die DEMIRE AG. Sie wird durch den Vor-
stand geleitet, der eigenverantwortlich die Geschéfte fiihrt und die strategische
Ausrichtung des Unternehmens bestimmt. Die Umsetzung der Strategie erfolgt in
enger Abstimmung mit dem Aufsichtsrat. Der Aufsichtsrat liberwacht die Tatigkeiten
des Vorstands und wird von ihm regelméaRig tiber den Geschéaftsverlauf, die Strategie
sowie liber potenzielle Chancen und Risiken informiert. Im Geschaftsjahr bestand
derVorstand aus zwei Mitgliedern: dem Vorstandsvorsitzenden Ingo Hartlief (FRICS)
und Tim Briickner als Finanzvorstand. Im Berichtszeitraum wurden die Vertrage mit
beiden Vorstanden bis Ende 2024 verlangert.

Die Uberwachung des Vorstands erfolgt durch den Aufsichtsrat. Dieser bestand aus
drei Mitgliedern und wurden auf der Hauptversammlung 2021 im Amt bestétigt.
Den Vorsitz hatte Prof. Dr. Alexander Goepfert inne, weitere Mitglieder waren der
Stellvertreter Frank Holzle und Prof. Dr. Kerstin Hennig. Im November 2021 wurde
zudem ein Priifungsausschuss gebildet, dem Frank Holzle vorsteht.

Vorstand und Aufsichtsrat bekennen sich zu einer verantwortungsbewussten
Leitung und Uberwachung des Unternehmens im Sinne der Prinzipien einer guten
Corporate Governance. Die Grundsétze sind Voraussetzung fiir nachhaltigen Unter-
nehmenserfolg und zentrale Richtschnur fiir das Verhalten im Geschéftsalltag der
DEMIRE AG. Vorstand und Aufsichtsrat sind davon liberzeugt: Eine gute Corporate
Governance starkt das Vertrauen der Geschéftspartner und Mitarbeiter sowie der
Offentlichkeit in das Unternehmen. Sie erhéht seine Wettbewerbsfahigkeit und
sichert das Vertrauen der Finanzpartner in die DEMIRE AG.
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Portfolio
Diversifizierter Bestand mit Schwerpunkt auf Biiroimmobilien
Am 31. Dezember 2021 umfasste das Bestandsportfolio 64 Gewerbeimmobilien
(Vorjahr: 75) mit einer vermietbaren Gebaudefldche von insgesamt rund 912.724 m?
(Vorjahr: 989.050 m?).
Der Marktwert der Immobilien betrug insgesamt EUR 1.412,5 Millionen (Vorjahr:
EUR 1.441,5 Millionen). Von diesem Bestand machten gemessen am Marktwert
Bliroimmobilien mit etwa 60 % (31. Dezember 2020: 65 %) den groften Anteil
aus. Ungefahr 25% entfallen auf Handelsimmobilien (31. Dezember 2020: 25%).
Etwa 15% gehen auf Logistik- und sonstige Immobilien (inklusive Hotels) zuriick
(31. Dezember 2020: 10 %). Der Marktwert je Quadratmeter betrégt durchschnittlich
EUR 1.548 und liegt liber alle Immobilienklassen hinweg unter den Wiederher-
stellungskosten, also den Kosten fiir die Errichtung eines vergleichbaren Neubaus.
PORTFOLIO NACH ASSETKLASSEN
EPRA-Leer-
Anzahl Marktwert** Anteil Mietflache Wert Vertragsmiete Vertragsmiete Mietrendite  standsquote* WALT

Immobilien in EUR Mio. in % in Tsd. m? prom? inEUR Mio. p.a. pro m? in % in % in Jahren
Biiro 42 843,7 59,7 516,7 1.633 47,2 8,9 5,6 12,6 3,9
Handel 17 357,1 25,3 220,1 1.623 22,8 9,4 6,4 7,1 5,4
Logistik und Sonstige 5 211,6 15,0 176,0 1.202 8,0 43 3,8 12,0 73
Gesamt 31.12.2021 64 1.412,5 100 912,7 1.548 78,1 8,0 5,5 11,0 4,7
Gesamt 31.12.2020 75 1.441,5 100 989,1 1.457 85,6 8,0 5,9 6,9 4,8
Veranderung (in Stlick/%/bp) -11 -2,0 - -7,7 +6,2 -8,8 +0,4 -40 410 -2,5

* Exklusive zur VerduRerung gehaltene Immobilien und Projektentwicklungen

** Differenz zum Bilanzwert von EUR 1.433,1 Millionen bedingt im Wesentlichen durch Ausweis von Erbbaurechten
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Portfolio- und Asset-Management

Die DEMIRE definiert proaktives Asset-Management als wesentlichen Faktor zur
Erreichung einer langfristig positiven Entwicklung des Portfolios. Das setzt regel-
méRigen Kontakt zu allen Beteiligten, insbesondere den Mietern, voraus. Dies trug
auch wesentlich dazu bei, dass im abgelaufenen Jahr die Rekordvermietungs-
leistung des Vorjahrs erneut gesteigert werden konnte.

Auch das aktive Portfoliomanagement ist Bestandteil unseres umfassenden Asset-
Management-Ansatzes und hat zum Ziel, den Immobilienbestand langfristig attraktiv
und wettbewerbsfahig zu halten. Im Zuge dessen arrondiert die DEMIRE das Portfolio
fortlaufend und nutzt attraktive Akquisitionsopportunitdten ebenso wie gezielte
Verk&ufe von kleinen und nicht mehr strategiekonformen Objekten.

Die letzte Bewertung des Gesamtportfolios erfolgte zum Stichtag, den 31. De-
zember 2021, durch den unabhdngigen Immobiliengutachter Savills Immobilien
Beratungs-GmbH. Die Wertveranderung gegeniiber dem Vorjahr von EUR 1.441,5
Millionen auf EUR 1.412,5 Millionen geht auf Verkdufe von elf Immobilien mit einem
Marktwert von insgesamt EUR 99,2 Millionen und einem Bruttobewertungsergeb-
nis von EUR 70,2 Millionen.

Vermietungsleistung

Die Vermietungsleistung im Jahr 2021 lag mit 182.742 m? erneut tiber dem Rekord-
niveau des Vorjahres. Im Jahr 2020 waren 177.247 m? vermietet worden und somit
iber dem langjahrigen Durchschnitt der DEMIRE von rund 80.000 m? pro Jahr.
46,4% der Vermietungsleistung 2021 entfallen auf Neuvermietungen und 53,6 % auf
Anschlussvermietungen.
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Die EPRA-Leerstandsquote des Bestandsportfolios — ohne die zur VerduRerung ge-
haltenen Immobilien und Projektentwicklungen - belief sich zum Bilanzstichtag
auf 11,0% und liegt damit iber dem Vorjahreswert von 6,9%. Eine wesentliche
Ursache flir den gestiegenen Leerstand ist der konsolidierungsbedingte Auszug von
Thyssenkrupp am Standort in Essen. Die Neuvermietungsaktivitaten wurden un-
mittelbar gestartet und dauern an. Die durchschnittliche Restlaufzeit (WALT) des
gesamten Portfolios konnte nahezu stabil gehalten werden und liegt bei 4,7 Jahren,
nach 4,8 Jahren am 31. Dezember 2020.

Die annualisierten Mieteinnahmen des Immobilienportfolios sind im Geschaftsjahr

like-for-like um 1,4 % zuriickgegangen. Betrachtet man das Mietwachstum differen-
zierter nach Assetklassen, ergibt sich folgendes Bild:

ENTWICKLUNG ANNUALISIERTE VERTRAGSMIETEN 2021

Assetklasse Like-for-like-Mietwachstum

Biiro -2,0%
Handel -1,0%
Logistik und Sonstige 0,7%
SUMME -1,4%

Aktives Portfoliomanagement

Im Geschéftsjahr 2021 wurde der Ankauf des Biiroobjekts Cielo in Frankfurt im Wege
einer Beteiligung an einem Joint Venture vollzogen. VerduRert wurden elf Immobi-
lien flirinsgesamt EUR 104,0 Millionen, das entspricht einem kumulierten Aufschlag
auf den Marktwert von 4,8 %. Im Berichtszeitraum sind keine weiteren Verkaufsver-
trage unterzeichnet worden, die noch nicht vollzogen sind.
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VERAURERUNGEN 2021

Letzter MW
(31.12.2020) Verkaufspreis
Assetklasse in EUR in EUR
Bremen, Otto-Lilienthal-Str. 25 Biiro 7.100.000 7.100.000
Bremen, Otto-Lilienthal-Str. 27 Biro 6.780.000 6.800.000
Bremen, Otto-Lilienthal-Str. 29 Biiro 6.680.000 6.700.000
Bremen, Flughafenallee 3/
Otto-Lilienthal-Str. 19 Biro 10.400.000 10.400.000
Kéln, Marconistr. 4-8 Sonstiges 5.580.000 6.500.000
Ansbach Biro 15.900.000 18.000.000
Garbsen Biiro 640.000 650.000
Barmstedt Biiro 1.440.000 1.540.000
Regensburg Biiro 38.000.000 38.350.000
Bad Bramstedt Biiro 1.190.000 1.245.300
Potsdam Biiro 5.500.000 6.700.000
SUMME 99.210.000 103.985.300

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren stellen GrofRen dar, die nicht unmittelbar der
Steuerung des Unternehmens dienen, aber fiir den Erfolg der Unternehmensent-
wicklung und den Unternehmenswert der DEMIRE eine elementare Rolle spielen.
Die nichtfinanziellen Leistungsindikatoren beruhen dabei auf Kompetenzen, Wett-
bewerbsvorteilen und Qualifikationen, die im Rahmen der laufenden Unternehmens-
tatigkeit und der handelnden Personen durch die Historie der Gesellschaft ge-
wachsen sind. Als zentrale Leistungsindikatoren betrachten wir unsere Mitarbeitenden
sowie die Pflege unseres Netzwerks tatsachlicher und potenzieller Mieter und das
umfassende Thema Nachhaltigkeit.
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Mitarbeiter

KOMPETENZTRAGER UND ZENTRALE ENTWICKLUNGSTREIBER

Zum 31. Dezember 2021 beschéftigte der Konzern ohne den Vorstand 32 Mitarbeiter
(31. Dezember 2020: 34 Mitarbeiter). In die Zahlen einbezogen sind alle konsolidier-
ten und nichtkonsolidierten Gesellschaften.

Die DEMIRE begrii3t und fordert die Vielfalt im Unternehmen. Die Altersstruktur der
Mitarbeiter fachert sich breit auf. Rund 13% der Mitarbeiter sind jlinger als 30 Jah-
re, etwa 65 % sind zwischen 30 und 50 Jahre alt und 22 % sind alter als 50 Jahre.

Die DEMIRE setzt in ihrer Unternehmensstruktur auf flache Hierarchien. Wir bieten
motivierten und engagierten Mitarbeitern vielfaltige verantwortungsvolle Aufgaben
und Betatigungsfelder. Kurze Entscheidungswege und direkte, offene Kommuni-
kation zwischen allen Ebenen liefern gute Voraussetzungen fiir eine konstruktive
Zusammenarbeit. Das Unternehmen gestaltet die Rahmenbedingungen in dem
Bewusstsein, dass unsere Mitarbeiter der Kern unseres Unternehmenserfolgs
sind und ein wesentlicher Baustein fiir das Erreichen der mittel- bis langfristigen
Unternehmensziele.

Ein markt- und leistungsorientiertes Vergilitungssystem unterstitzt die Fokussie-
rung der Fiihrungskréfte und der Mitarbeiter auf das Erreichen der Unternehmens-
und Bereichsziele. Die Vergiitung wird unternehmensintern regelmaRig tiberpriift
und den unternehmensweiten operativen wie auch personlichen Zielen angepasst.

Wir bieten unseren Mitarbeitern die Moglichkeit zur internen und externen Weiter-
bildung und damit zur Weiterentwicklung ihrer persdnlichen und fachlichen
Kompetenzen. Damit stellen wir sicher, dass ihre Einsatzmdglichkeiten im Einklang
mit den Anforderungen der Unternehmensentwicklung stehen.
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Wir bieten unseren Beschéftigten ein zeitgeméRes Arbeitsumfeld: Unseren Mit-
arbeitenden stehen moderne Arbeitsplédtze und groRziigige Aufenthaltsflachen zur
Férderung der Teambildung zur Verfiigung. Damit wird der gezielte Austausch von
Wissen innerhalb der Belegschaft und die Kooperation in unterschiedlichen Arbeits-
und Projektgruppen unterstutzt.

Die flachen Hierarchien sowie die Bildung von bereichsiibergreifenden Projekt-
gruppen beglinstigen den Austausch zwischen den Abteilungen und Mitarbeitern
mit unterschiedlichen Berufserfahrungen. Als Beitrag zur Gesundheit und Fitness
der Beschaftigten werden Zuschiisse zu den Kosten von Fitnessstudiovertrégen ge-
leistet. Durch Angebote wie mobiles Arbeiten und die Moglichkeit des Arbeitens in
Teilzeit werden die individuellen Lebensumstande der Beschéftigten beriicksichtigt.

Nach Uberzeugung von Vorstand und Aufsichtsrat hat die Diversitit einen positiven
Einfluss auf die Kultur und den Geschéftserfolg des Unternehmens. Die DEMIRE AG
begriiflt eine integrative Arbeitsumgebung und eine offene Arbeitskultur, in der
individuelle Unterschiede geachtet, geschatzt und geférdert werden. Wir setzen auf
ein vielféltiges Team, in dem jeder Einzelne seine individuellen Potenziale und
Stdrken voll entfalten und nutzen kann.

Mieter- und Netzwerkpflege

Der Geschéftserfolg der DEMIRE beruht zu einem nicht unerheblichen Teil auf
der Fahigkeit des Unternehmens, die Beziehungen zum Umfeld zu pflegen und wei-
ter auszubauen. Uber einen regelmiBigen und partnerschaftlichen Austausch
mit unseren Mietern stellen wir sicher, dass wir potenziellen Handlungsbedarf
zur langfristen Sicherung des Mietverhaltnisses friihzeitig erkennen. In der Phase
der Pandemie war diese Starke besonders gefordert.
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Auf der operativen Seite stehen wir regelmaRig in einem konstruktiven Austausch
mit zahlreichen Kooperationspartnern. Wir binden sie je nach Erfordernis und
Projektzyklus in unsere Prozesse ein. Bei den Partnern handelt es sich um Fach-
experten (u. a. Juristen, Architekten, Baufachleute) und solche Partner, die Giber
besondere Vor-Ort-Kenntnisse verfiigen (u. a. Makler; lokale Behorden).

Unser Unternehmen setzt auf eine vertrauensvolle Mieterbeziehung. Unsere verant-
wortlichen Mitarbeiter stehen in einem regelmaRigen Austausch mit den Mietern -
telefonisch, aber auch durch eine regelmaRige Betreuung unmittelbar vor Ort.

Uber die Gestaltung der Mietvertrige strebt die DEMIRE in der Regel langfristige
Mietverhaltnisse an. Dazu werden die Voraussetzungen und Rahmenbedingungen zu
Beginn eines Mietverhaltnisses von beiden Seiten genau gepriift und besprochen.
Dies erhoht fiir beide Seiten die Planbarkeit und minimiert fiir die DEMIRE die
Ausfallrisiken.

Die enge Begleitung der Mieter bewdhrte sich auch im vergangenen Jahr, das
weiterhin von der COVID-19-Pandemie gepragt war. Durch konstruktiven Dialog
gelang es in den weit Uiberwiegenden Féllen, individuelle Lésungen zu finden, so-
dass Mietausfallrisiken in Grenzen gehalten werden konnten (vgl. B | seite 50).

Der Geschéftserfolg der DEMIRE beruht auch auf der Fahigkeit, auf dem Transaktions-
markt friihzeitig potenzielle Marktchancen zu erkennen. Das heiRt, Immobilien
zu finden, die - wenn man ihr Potenzial betrachtet - unterbewertet sind. Dabei
werden langjdhrige Partnerschaften mit relevanten Dienstleistern und anderen
institutionellen Marktteilnehmern im Immobilienmarkt gepflegt.
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Durch ihre Mitgliedschaft unterstiitzt die DEMIRE zahlreiche Verbdnde innerhalb
und auferhalb der Immobilienwirtschaft. Als aktives Mitglied des ZIA Zentraler
Immobilien Ausschuss e.V., des deutschen Immobilienverbands und Stimme der
deutschen Immobilienwirtschaft, beteiligt sich die DEMIRE an dessen Arbeit insbe-
sondere als Interessenvertreter seiner Mitglieder in der Offentlichkeit und der Politik.

Seit 2019 steht die DEMIRE in einer Kooperationspartnerschaft mit der EBS Universitat
fuir Wirtschaft und Recht. Ziel der Kooperation sind praktische und wissenschaft-
liche Untersuchungen und Forschungen auf dem Gebiet der Immobilienwirtschaft.

Die DEMIRE ist Mitglied in der EPRA European Public Real Estate Association, der
Vertretung der borsennotierten europdischen Immobilienunternehmen. Im Zuge
dessen unterstiitzen wir die EPRA-Best-Practice-Empfehlungen fiir eine transparente
Darstellung der wesentlichen Leistungsindikatoren borsennotierter Immobilien-
gesellschaften. Seit dem Geschéftsjahr 2020 legen wir umfangreiche Kennzahlen
nach Definition der EPRA vor (B Link zu den EPRA-Kennzahlen). Die EPRA hat
dieses Reporting der DEMIRE mit einem Gold-Award fiir die Umsetzung der Best
Practise Recommendations sowie mit einem Sonderpreis fiir die groRte Verbesse-
rung des Reportings ausgezeichnet.

Des Weiteren ist die DEMIRE Mitglied im DIRK e.V., dem Deutschen Investor Relations
Verband. Der Verband vertritt die Interessen der deutschen borsennotierten Unter-
nehmen am Kapitalmarkt und bietet ihnen fachliche Unterstiitzung, Zugang zu
Netzwerken und praxisnahes Kapitalmarktwissen bei der Optimierung des Dialogs
zwischen Kapitalmarktteilnehmern.
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Nachhaltigkeit

In den vergangenen Jahren gewannen neben den wirtschaftlichen Aspekten auch
die Sozial- und Umweltfaktoren erheblich an Bedeutung. Aus diesem Grund vertieft
die DEMIRE zurzeit die Auseinandersetzung mit dem Thema und bereitet die Ver-
o6ffentlichung eines ersten Nachhaltigkeitsberichts vor. Dieser wird eine Bestands-
aufnahme darstellen, aus der die Aufnahme weiterer Aktivitaten folgen soll.

Unser Unternehmen ist bestrebt, in jeder Situation verantwortungsvoll und nach-
haltig zu handeln. Dabei beachten wir im Rahmen unserer Geschéftstatigkeit
okologische und soziale Aspekte und agieren nach den Grundsatzen guter Unter-
nehmensfiihrung. Wir unterstiitzen Mallnahmen, die helfen, Energie zu sparen und
Emissionen zu reduzieren. Auch in Zukunft wird unser Unternehmen auf den
nachhaltigen Umgang mit Umweltressourcen achten und die Auswirkungen ihres
unternehmerischen Handels auf diese berlicksichtigen. Ein verantwortungsbewusster
und fairer Umgang mit unseren Mitarbeitern, Kunden, Geschéftspartnern und der
Offentlichkeit ist fiir uns selbstverstandlich und leitet sich aus unserem hohen An-
spruch einer verantwortungsbewussten Unternehmenskultur ab.

Unser Unternehmen ist bestrebt, Nachhaltigkeit durch die Implementierung von
Leitlinien im Konzern weiter zu verankern. 2019 hat sich unsere Gesellschaft einem
externen Audit zur Dokumentation und Anwendung der Grundsatze guter Unter-
nehmensfiihrung anhand der Standards des Instituts fiir Corporate Governance (ICG)
unterzogen und wurde nach erfolgreicher Zertifizierung 2020 als Mitglied aufge-
nommen. Im Jahr 2021 wurde die Zertifizierung des ICG durch einen Audit erneuert.
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WIRTSCHAFTSBERICHT

Wirtschaftliches Umfeld
Gesamtwirtschaftliche Situation

Das Jahr 2021 stand wie weite Teile des Vorjahres im Zeichen der COVID-19-Pandemie.
Das SARS-CoV-2-Virus beeinflusste die deutsche Wirtschaft nachhaltig. Insbesondere
der Lockdown im Januar hatte erhebliche Auswirkungen auf die Wirtschaftsleistung.
Ab dem zweiten Quartal setzt eine spiirbare wirtschaftliche Erholung ein, die ins-
besondere auf die schrittweise Lockerung von pandemiebedingten Beschrédnkungen
zurlickgefiihrt wird. Das Statistische Bundesamtes (destatis) weist flir das Jahr 2021
ein Wachstum des preis-, saison- und kalenderbereinigten Bruttoinlandsprodukts
(BIP) von 2,8% gegeniiber dem Vorjahr aus. Damit lag die Wirtschaftsleistung noch im-
mer rund 1,5% unterhalb des Vorkrisenniveaus. Am Arbeitsmarkt setzte 2021 eine
leichte Erholung ein. Mit 5,7 % lag die Arbeitslosenquote 0,2 Prozentpunkte unter
dem Vorjahresniveau.

Auffalligist derim langjahrigen Vergleich starke Anstieg der Inflationsrate. Auf Basis des
Verbraucherpreisindex ergibt sich eine Steigerung von 3,1% gegeniiber dem Jahr 2020.
Diese Entwicklung wird, neben temporaren Effekten (Anhebung des vorlaufig redu-
zierten Mehrwertsteuersatzes), vor allem auf krisenbedingte Effekte wie Liefereng-
passe zuriickgefiihrt. Insbesondere Energieprodukte haben sich 2021 spiirbar verteuert.

Steigende Kreditzinsen sind zunachst noch nicht abzusehen, vorerst und voraus-
sichtlich tiber das Jahr 2021 hinweg konzentriert sich die EZB darauf, die Anleihe-
kdufe sukzessive zu reduzieren. Sollten die Zinsen in der Eurozone tatséchlich wie-
der steigen, konnten die Refinanzierungen auslaufender Finanzierungen teurer
werden und folglich die Ertragsbasis der FVR schmalern.

ENTWICKLUNG DER IMMOBILIEN- UND BAUWIRTSCHAFT

Nach dem eher verhaltenen Jahr 2020 schwingt sich der Immobilieninvestment-
markt 2021 zu einem Rekordergebnis auf. Laut dem Investmentmarktiiberblick des
internationalen Maklerhauses Jones Lang Lasalle (JLL) wurden im Berichtszeitraum
Immobilien mit einem Transaktionsvolumen von 111 Milliarden Euro gehandelt
und damit 36,0 % mehr als im Vorjahr. Haupttreiber des Rekordergebnisses ist
die Ubernahme der Deutsche Wohnen durch die Vonovia. Der Markt wird weiter-
hin von einer hohen Liquiditdt und dem damit einhergehenden Kapitaldruck
bei vielen Anlegern bestimmt. Zunehmend nachgefragt werden Objekte, die den
EU-Nachhaltigkeitsanforderungen fiir Finanzanlagen genligen. Preisabschlége fiir
shicht-nachhaltige“ Immobilien beobachtet JLL jedoch nicht.

Das Baugewerbe hatte insbesondere in der ersten Jahreshélfte 2021 mit Liefereng-
passen bei Vorprodukten zu kdmpfen. Insgesamt zeigte es sich trotz des Pandemie-
geschehens robust. Der Branchenverband BAU INDUSTRIE rechnet mit einem Umsatz-
wachstum von 5,5% im Vergleich zu 2020. Aufgrund einer weniger dynamischen
Preisentwicklung wird ein reales Wachstum von etwa 1,5 % erwartet. Getragen wird
die positive Verdnderung unter anderem von der Entwicklung des Wirtschaftsbaus,
unter anderem aufgrund von Infrastrukturmafnahmen der Bahn. Riickldufig hat
sich hingegen die Nachfrage fiir den Wohnungsbau entwickelt.

Im Folgenden wird die Entwicklung der fiir die DEMIRE relevantesten Teilméarkte im
Jahr 2021 skizziert.
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Der Biirovermietungsmarkt zeigt sich 2021 deutlich dynamischer als 2020. Das inter-
national aktive Maklerhaus JLL verzeichnete in sogenannten A-Stédten (Berlin,
Diisseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Kdln, Miinchen und Stuttgart) einen
Buroflachenumsatz von 3,29 Millionen m?; das sind gut 23% mehr als im Vorjahr
und lediglich 13 % weniger als der langjahrige Durchschnitt. Der Leerstand an den
Topstandorten lag bei 4,5 % und damit 23 % bzw. 80 Basispunkte liber dem Vorjah-
reswert. JLL fiihrt dies auf eine Zunahme der Bautétigkeit in den vergangenen Jah-
ren und die pandemiebedingt geringere Nachfrage zuriick. Einem Leerstand auf
diesem Niveau werden dabei jedoch keine Auswirkungen auf die Mietpreise zu-
gesprochen. Im Jahresvergleich legten die Spitzenmieten um insgesamt 1,6 % zu.

Auch der Biiroinvestmentmarkt hat sich im Vergleich zum Vorjahr deutlich erholt.
Mit Blick auf das deutschlandweite Transaktionsvolumen zeigen die Zahlen des
internationalen Maklerhauses BNP Paribas Real Estate mit EUR 64,1 Milliarden
das zweitbeste jemals gemessene Ergebnis. Das Transaktionsvolumen liegt da-
mit deutlich Gber dem Durchschnitt der Dekade. Biirotransaktionen waren mit
einem Anteil von 48 % an allen gewerblichen Immobilieninvestments auch 2021
die dominierende Assetklasse des Transaktionsgeschehens. Insgesamt flossen
EUR 37,1 Mrd. in die A-Stadte. Bei den Spitzenrenditen verzeichneten die A-Stad-
te Riickgdnge zwischen 5 und 20 Basispunkten und verblieben damit auf einem
niedrigen Niveau von durchschnittlich 2,6 %.

Der Industrie- und Logistikimmobilienmarkt konnte nach Erhebungen des interna-
tionalen Maklerunternehmens CBRE die Marktdynamik der Vorjahre noch einmal
Ubertreffen. Eine hohe Nachfrage, geringe Flachen- und Produktverfiigbarkeit
sowie eine fortschreitende Renditekompression charakterisieren das Marktge-
schehen. Das Transaktionsvolumen betrug im Jahr 2021 rund 10,15 Millio-
nenm? und lag damit etwa 34% (ber dem Vorjahresergebnis. Die hohe
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Nachfrage fiihrte zu sinkenden Nettoanfangsrenditen, die um 0,4 Prozentpunkte
auf 3,0% nachgaben. Auch der Flachenumsatz stieg um 20 % auf 8,3 Millionen m2,
Zulegen konnte auch die Spitzenmiete: Sie wuchs in den Top-5-Mérkten (Berlin, Diis-
seldorf, Frankfurt am Main, Hamburg und Miinchen) um 7,7 % auf EUR 6,80/m?.

Zu den grofiten Mietern gehdren Nutzer aus den Bereichen Handel und Logistik.
Der Flachenumsatz von Logistikern konnte ebenfalls zulegen. Abgenommen hat
hingegen die Nachfrage aus dem Bereich Produktion.

Trotz der Pandemie ist der Umsatz des deutschen Einzelhandels von EUR 577,4 Milliar-
den im Jahr 2020 auf EUR 586 Milliarden im Jahr 2021 gestiegen, wie das Datenportal
statista zeigt. Wahrend beispielsweise fiir die Textilbranche starke Umsatzriickgan-
ge verzeichnet wurden, konnten Drogerien und Lebensmittelhandler ihre Positionen
ausbauen. Der E-Commerce gehdrte auch 2021 zu einem der wichtigsten Profiteure.
Der Umsatzanteil des Onlinehandels wuchs auf rund 13,3 %.

Das Transaktionsvolumen fiir Einzelhandelsimmobilien war 2021 riicklaufig.
Colliers verzeichnet fiir den deutschen Markt ein Transaktionsvolumen von rund
EUR 8,1 Milliarden im Gegensatz zu EUR 11,4 Milliarden im Vorjahr. Insbesondere
das vierte Quartal war mit EUR 1,8 Milliarden auRergewdhnlich schwach. Der zehn-
jahrige Durchschnitt von EUR 10,2 Milliarden wurde um 21 % unterschritten. Bei
einem detaillierten Blick in den Markt sieht Colliers héchst unterschiedliche
Entwicklungen: Der Fokus der Investoren lag auf Fachmérkten und Fachmarkt-
zentren. Kritisch hatten Investoren hingegen groRvolumige Highstreet-Objekte oder
Einkaufszentren gesehen.

Die Bruttoanfangsrenditen fiir Objekte in 1-a-Lagen fielen je nach Nutzungsart
und Lage unterschiedlich aus. Sie reichten von 2,8 % in Frankfurt bis hin zu 3,4 % in
Diisseldorf, Kln und Hamburg. Fachmarkte und Fachmarktzentren mit Lebens-
mittelschwerpunkt schnitten mit einer Bruttoanfangsrendite von ca. 4% weiterhin
Uiberdurchschnittlich gut ab, auch wenn eine fortlaufende Renditekompression zu
beobachten ist.
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DER HOTELIMMOBILIENMARKT

Die Pandemie hat das Marktumfeld fiir Hotelimmobilien in den vergangenen zwei
Jahren deutlich beeinflusst. Der Zusammenbruch des nationalen und internatio-
nalen Reiseverkehrs hat die Hotelbetreiber vor grofRe Herausforderungen gestellt
und den ehemals dynamisch wachsenden Hotelinvestmentmarkt in ein Fahrwasser
mit hoher Unsicherheit gebracht. Unter anderem durch gelockerte Reisebeschran-
kungen konnte sich der Hotelinvestmentmarkt leicht erholen, jedoch nicht zu alter
Stérke zuriickfinden.

Nach Analysen von CBRE stieg das Transaktionsvolumen im Vorjahresvergleich um
27% auf EUR 2,48 Milliarden. Um an das Vorkrisenniveau anzukniipfen, fehlten pro
Quartal jedoch durchschnittlich Transaktionen in Hohe von EUR 1 Milliarden. Auf-
féllig war der hohe Anteil an Investments in Berlin. Die Bundeshauptstadt vereinte
fast 23 % des Transaktionsgeschehens auf sich.

Auswirkungen auf die DEMIRE

Die gesamtwirtschaftlichen und immobilienspezifischen Rahmenbedingungen
waren im Berichtsjahr 2021 herausfordernd. Die DEMIRE profitierte jedoch auch
in dieser Phase von der Konzentration des Portfolios auf wirtschaftsstarke
deutsche Sekundérstandorte. Sekundarstandorte waren keinen tibermaRigen Markt-
schwankungen ausgesetzt und im Vergleich mit A-Standorten weniger stark von
der in vielen Assetklassen fortschreitenden Renditekompression betroffen, wie
eine gemeinsame Studie der DEMIRE und bulwiengesa zeigt.
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Gesamteinschatzung des Vorstands

Gesamtaussage zum Geschiftsverlauf und
zur Lage des Konzerns

Das Geschéftsjahr 2021 hat die DEMIRE einmal mehr und insbesondere unter Be-
riicksichtigung der nach wie vor widrigen Umsténde sehr erfolgreich abgeschlossen.
Mietertrége und FFO als wesentliche Steuerungsgrofien, wie auch zahlreiche andere
Kennzahlen, haben sich gut und im Rahmen unserer Erwartungen entwickelt oder
diese sogar libertroffen. Wie schon im Jahr 2020 waren auch im Jahr 2021 die Aus-
wirkungen der Pandemie im Zahlenwerk letztlich nicht signifikant, haben aber er-
neut umfassende Managementkapazitaten gebunden. Auch wenn die Pandemie zu
Beginn des Jahres 2022 nach wie vor das Leben und die Schlagzeilen beherrscht,
erwartet die DEMIRE fiir das laufende Jahr eine gewisse Entspannung oder zumin-
dest eine zunehmende Routine im Umgang mit der Pandemie auf geschéftlicher
Ebene. Der intensive Kontakt zu den Mietern ist aber nicht nur der Pandemie ge-
schuldet, sondern schon seit 2019 integraler Bestandteil unserer Strategie, und hat
daruber hinaus einmal mehr auch im Jahr 2021 zu einer sehr starken Vermietungs-
leistung beigetragen. Auch bei einem anderen strategischen Schwerpunkt, der
Dynamisierung des Portfolios, konnten wir 2021 weiter vorankommen indem wir
elf nicht mehr strategiekonforme Objekte verduRern konnten. Dadurch verringerte
sich der Wert des Portfolios zum Stichtag zwar leicht auf EUR 1.412,5 Millionen,
zahlreiche andere Portfoliokennzahlen verbesserten sich infolgedessen jedoch.
Das Biiroobjekt Cielo in Frankfurt, das im Berichtszeitraum zusammen mit einem
gleichberechtigten Partner als Asset-Management angekauft wurde, wird aufgrund
der at-Equity-Bilanzierung in den objektspezifischen Kennzahlen nicht beriick-
sichtigt, sondern wie eine Finanzbeteiligung behandelt.

Dies bietet uns eine ausgezeichnete Grundlage, um unsere strategischen Ziele,
allen voran das Portfoliowachstum, auch im Jahr 2022 weiter zu verfolgen und sich
bietende Opportunitdten nutzen zu kénnen.
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Kennzahl/Zeitpunkt IST Prognose Prognose
in EUR Mio. 2020 17.Marz2021  23. November 2021
oberer Rand von
Mietertrage 87,5 80,0-82,0 80,0-82,0 82,3
FFO I (nach Steuern, liber dem Vorjahres-
vor Minderheiten) 39,2 34,5-36,5 wert von 39,2 39,8

Auch in den Ergebnissen des Jahres 2021 spiegeln sich die Erfolge der Strategie
»REALize Potential“ an zahlreichen Stellen wider. Die schon zu Beginn des Jahres
2019 formulierte und daraufhin implementierte Strategie hat unter besonderen
Umsténden der Corona-Pandemie ihre Richtigkeit und Effizienz unter Beweis gestellt.
Diese strategische Ausrichtung ist ein wesentliches Unterscheidungsmerkmal zu
den Wettbewerbern der DEMIRE. Der aktive Managementansatz wird uns auch
zukiinftig helfen, Bewertungspotenziale zu heben, steigende Mieteinnahmen zu
generieren und Kosten zu reduzieren. AuRerdem lassen sich in diese funktionierende
Plattform zukiinftige Akquisitionen leicht und zu geringen Grenzkosten integrieren.
Die dadurch verbesserte Profitabilitat ist die Grundlage fiir eine nachhaltige Divi-
dendenféhigkeit der DEMIRE.

Nach den umfassenden Refinanzierungsaktivitdten in den Vorjahren hat die Gesell-
schaft 2021 weiterhin und maRgeblich von signifikant geringeren Finanzierungs-
kosten profitiert. Zudem konnten weitere Finanzierungen zu attraktiven Konditio-
nen abgeschlossen werden, sodass der finanzielle Spielraum der DEMIRE mit einer
komfortablen Liquiditatsposition weiterhin vorhanden ist und die Finanzierungs-
kosten erneut gesenkt werden konnten.
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Das Immobilienportfolio wurde im abgelaufenen Geschéftsjahr aktiv gestaltet. EIf
nicht mehr strategiekonforme Objekte konnten in Summe etwa 4,8 % iiber dem zu-
letzt festgestellten Marktwert verduRRert werden. Die annualisierten Vertragsmieten
sanken like-for-like, also ohne Beriicksichtigung von An- und Verkéufen, um 1,4%,
wesentlich bedingt durch das Auslaufen zweier grofRer Mietvertrage in Essen und Kas-
sel. Im Vorjahr lag der Riickgang bei 1,9 %. Die EPRA-Leerstandsquote, die zur Ver-
duRerung gehaltene oder in der Projektentwicklung befindliche Objekte ausnimmt,
stieg dementsprechend im Stichtagsvergleich trotz der sehr guten Vermietungsleis-
tung um 410 Basispunkte auf 11,0 %. Der WALT konnte gegeniiber dem Jahresende
2020 nahezu konstant bei 4,7 Jahren gehalten werden.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass sich die DEMIRE im Geschaftsjahr 2021
erfolgreich und angesichts der besonderen Situation sehr gut entwickelt hat. Im
Zuge der weiterhin konsequenten Umsetzung der ,REALize-Potential“-Strategie
liegt der Fokus auf der weiteren Dynamisierung und dem Wachstum des Portfolios
mit dem Ziel, einen Wert von tiber EUR 2 Milliarden zu erreichen. Aufgrund der
zahlreichen Verkaufe erwartet die Gesellschaft fiir das Geschaftsjahr 2022 einen
moderaten Riickgang des Mietergebnisses und der FFO | (nach Steuern, vor Minder-
heiten). Ankaufs- und Wachstumsopportunitaten sollen genutzt werden, sobald sie
sich ergeben, und sollten sich so zusatzlich positiv auf Mietertrage und FFO auswirken.
Mittelfristig bleibt das Ziel der DEMIRE, ein Investment-Grade-Rating zu erlangen
und weiterhin eine attraktive und nachhaltige Dividende an ihre Aktiondre aus-
schiitten zu konnen.
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Auswirkungen von COVID-19 und anderen
externen Risiken auf die Geschiftsentwicklung

Nach dem pandemiebedingten Lockdown um den Jahreswechsel 2020/2021 normali-
sierte sich das &ffentliche Leben im Zuge der steigenden Impfquote im Verlauf des
Jahres 2021 zunehmend. Analog dazu entwickelte sich das Geschaft der DEMIRE gut,
was nicht zuletzt dem diversifizierten Portfolio und dem aktiven Portfoliomanagement
zu verdanken ist.

Das vom Vorstand bereits unmittelbar nach Ausbruch der Pandemie im Marz 2020
verabschiedete MaRnahmenpaket, das insbesondere EffizienzmalRnahmen und
Liquiditatssicherung umfasst, wurde und wird weiterhin umgesetzt, auch wenn das
konkrete Corona-Monitoring Ende September 2021 zunachst ausgelaufen ist. Die
Liquiditatslage blieb das gesamte Jahr iiber, auch nach der Auszahlung der Dividende
im Mai und dem Vollzug der Cielo-Transaktion im Juli mit EUR 139,7 Millionen
zum Stichtag sehr komfortabel. So sieht sich die DEMIRE gut geriistet, den Wert des
Portfolios durch aktives Portfoliomanagement weiter steigern und mogliche
Wachstumsopportunitdten nutzen zu kdnnen.

Fur das Jahr 2021 stehen Corona-bedingt Mieten in Hohe von rund EUR 1,5 Millio-
nen aus. Das entspricht ca. 1,8 % der erwarteten Mieteinnahmen fiir das Jahr 2021.
Fur das Jahr 2020 stehen zum Stichtag noch EUR 2,7 Millionen oder 3,0 % der Mieten
aus. Im Jahr 2021 wurden bisher EUR 1,2 Millionen der fiir 2020 ausstehenden Mie-
ten nachgezahlt. Nach wie vor werden die nicht gezahlten Mieten buchhalterisch
als Forderung betrachtet, sind jedoch zum Teil auch wertberichtigt. Die Gesell-
schaft geht davon aus, dass die Forderungen im Rahmen der gesetzlichen Stun-
dungsregelungen Uberwiegend eingetrieben werden.

Aus dem zu Jahresbeginn 2022 eskalierten Russland-Ukraine-Konflikt erwartet
die Gesellschaft zunachst keine Auswirkungen. Einerseits bestehen keine direkten
Beziehungen in die Ukraine oder nach Russland, andererseits bestehen auch inner-
halb der Mieterschaft keine unmittelbaren Verbindungen.
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Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage
Ertragslage

Die Mietertrage und das Ergebnis aus der Vermietung haben sich gegentber dem
Vorjahr aufgrund der zahlreichen Verkédufe im Jahr 2020 erwartungsgemaf redu-
ziert. Der Ankauf des Objekts Cielo in Frankfurt im Juli 2021 konnte diesen Effekt
nicht ausgleichen, weil er zusammen mit einem Partner in einem Joint Venture er-
worben und aufgrund der at-Equity-Bilanzierung als Beteiligung keine Mietertrage,
sondern Finanzertrage generiert. Die Ertrage aus der VerduRerung von Immobilien
halten sich mit den Aufwendungen aus der VerdufRerung nahezu die Waage. Dies
demonstriert, dass trotz des herausfordernden Marktumfeldes die Verkaufsobjekte
mindestens zu ihrem Marktwert verdufRert werden konnten. Das Ergebnis aus der
Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ist deutlich
positiv und trégt einerseits insbesondere der Nachfrage nach Logistikobjekten
Rechnung. Andererseits konnten nach der pandemiebedingten Abwertung des
Vorjahres insbesondere in den Assetklassen Einzelhandel und Hotel positive Wert-
aufholungen generiert werden. Auch der Riickgang der Wertminderungen von
Forderungen auf EUR 3,5 Millionen, nach EUR 6,1 Millionen im Vorjahr belegt die
wirtschaftliche Normalisierung nach vermehrten Forderungsausfillen zu Beginn
der Corona-Pandemie. Auch die erneut gesunkenen allgemeinen laufenden Ver-
waltungsaufwendungen gegeniiber dem Vorjahr belegen den Erfolg zahlreicher
MaRnahmen zu Effizienzsteigerung. Im Finanzergebnis zeigen sich einmal mehr die
positiven Effekte der umfassenden RefinanzierungsmaRnahmen im Berichtszeit-
raum und den Vorjahren sowie erstmalig und zeitanteilig die Finanzertrage aus
dem Joint Venture Cielo.
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KONZERNGEWINN- UND -VERLUSTRECHNUNG
in TEUR 2020 2021 Veranderung in%
Mietertrage 87.509 82.325 -5.184 -59
Ertrdge aus Nebenkostenumlagen 21.327 20.206 -1.121 -53
Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mietertragen -38.608 -35.350 3.258 -8,4
Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien 70.228 67.181 -3.047 -4,3
Ertrage aus der VerduRerung von Immobilien und Immobiliengesellschaften 88.887 104.106 15.219 17,1
Aufwendungen aus der VerduRerung von Immobilien und Immobiliengesellschaften -89.932 -102.665 -12.733 14,2
Ergebnis aus der VerauBerung von | bilien und | biliengesellschaften -1.045 1.441 2.486 -
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -22.134 48.777 70.911 -
Wertminderungen von Forderungen -6.150 -3.475 2.675 -43,5
Sonstige betriebliche Ertrage 1.490 1.188 -302 -20,3
Allgemeine Verwaltungsaufwendungen -13.368 -11.244 2.124 -15,9
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.368 -2.002 -634 46,3
Ergebnis vor Zinsen und Steuern 27.653 101.866 74.213 >100
Finanzertrage* 1.046 3.167 2121 >100
Finanzaufwendungen -19.086 -18.331 755 -4,0
Ergebnis aus den at-equity bewerteten Unternehmen* 240 1.084 844 >100
Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern -3.371 -6.972 -3.601 >100
Finanzergebnis -21.171 -21.052 119 -0,6
Ergebnis vor Steuern 6.482 80.814 74.332 >100
Laufende Ertragsteuern -712 -6.663 -5.951 >100
Latente Steuern 3.397 -12.564 -15.961 -
Periodenergebnis 9.167 61.587 52.420 >100

davon entfallen auf Anteilseigner des Mutterunternehmens 8.503 58.499 49.996 >100
Unverwassertes Ergebnis je Aktie (in EUR) 0,08 0,55 0,47 >100
Gewichtete Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.) 106.775 105.513 -1.262 -1.2
Verwassertes Ergebnis je Aktie (in EUR) 0,08 0,55 0,47 >100
Gewichtete verwasserte Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.) 107.285 106.023 -1.262 -1,2

* Die Vorjahresangaben sind aufgrund von Anderungen in der Gliederung angepasst worden.
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Im Geschéftsjahr 2021 erzielte der DEMIRE-Konzern Mietertrage von insgesamt
EUR 82,3 Millionen (Vorjahr: EUR 87,5 Millionen). Der Riickgang geht erwartungs-
gemaR auf die zahlreichen Verkéufe im Jahr 2020 zuriick; entgegenstehende Effekte
aus dem Ankauf des Objekts Cielo in Frankfurt im Juli 2021 werden nicht in den
Mietertrégen, sondern aufgrund der at-Equity-Bilanzierung im Beteiligungsergebnis
und im Finanzergebnis verbucht. Trotzdem Ubertreffen die Mietertrage das obere
Ende der im November 2021 veréffentlichten Prognose von EUR 80,0 bis 82,0
Millionen leicht.

Die Ertrdge aus Nebenkostenumlagen in Hohe von EUR 20,2 Millionen (Vorjahr:
EUR 21,3 Millionen) umfassen die gezahlten Betriebskosten der Mieter. Mietneben-
kosten wurden als Aufwendungen zur Erzielung von Mietertrdgen und werter-
haltende MaRRnahmen erfasst und betragen im Berichtsjahr EUR 35,4 Millionen
(Vorjahr: EUR 38,6 Millionen). Insgesamt ist das Ergebnis aus der Vermietung von
Immobilien im Geschéftsjahr um 4,3% auf EUR 67,2 Millionen (Vorjahr: EUR 70,2
Millionen) zuriickgegangen und damit weniger stark gesunken als die Mietertrage.

Das Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien betrug im Geschaftsjahr 2021
EUR 1,4 Millionen (Vorjahr: EUR -1,1 Millionen), resultierend aus Verkaufen von
elf Objekten mit einem Volumen von EUR 104,1 Millionen. Wesentliche Treiber der
Verkaufserlése waren dabei die Objekte in Regensburg (EUR 38,4 Millionen) und
Ansbach (EUR 18,0 Millionen), zudem wurden zahlreiche kleine, nicht strategiekon-
forme Einheiten verduRert. Dabei wurden die Buchwerte der Objekte in der Regel
erzielt oder libertroffen. Im Saldo enthalten sind zudem die mit den Verkaufen ver-
bundenen notwendigen Aufwendungen fiir Makler und Berater.
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Das Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien (Bewertungsergebnis) belief sich auf EUR 48,8 Millionen oder 3,4 % des
Portfoliowerts (Vorjahr: EUR -22,1 Millionen). Eine Vielzahl der Objekte des Portfo-
lios erfuhren Aufwertungen, insbesondere das Logistikobjekt in Leipzig wurde nach
einer starken Vermietungsleistung und analog zur starken Nachfrage nach dieser
Assetklasse nennenswert aufgewertet. Auch Assets im Bereich Einzelhandel und
Hotel konnten die pandemiebedingte Abwertung des Vorjahres liberwiegend
wieder aufholen.

Die Wertminderungen von Forderungen betragen in der Berichtsperiode EUR 3,5
Millionen (Vorjahr: EUR 6,2 Millionen). Im Vorjahr waren pandemiebedingt unter
anderem EUR 1,9 Millionen von Mietern von Handelsimmobilien, die im Zuge der
COVID-19-Pandemie ein sog. Schutzschirmverfahren bzw. ein Insolvenzverfahren
durchlaufen haben, sowie EUR 1,5 Millionen von zwei Mietern von Hotels, welche
ebenfalls aufgrund der Pandemie entweder insolvent oder insolvenzgefahrdet waren,
wertberichtig worden.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage haben sich gegeniiber dem Vorjahr (Vorjahr:
EUR 1,5 Millionen) um EUR 0,3 Millionen auf EUR 1,2 Millionen reduziert. Darin
enthalten sind vor allem Versicherungsentschadigungen.

Die allgemeinen Verwaltungsaufwendungen reduzierten sich 2021 mit EUR 11,2
Millionen (Vorjahr: EUR 13,4 Millionen) deutlich. Dies spiegelt die zu Beginn der
Pandemie 2020 getroffenen EffizienzmalRnahmen auf annualisierter Basis wider
und verdeutlicht das Ergebnispotenzial der Gesellschaft und die Fahigkeit, auf-
grund von Kostendisziplin die operativen Ergebnisse zu verbessern.
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind mit EUR 2,0 Millionen aufgrund von
prozessualen Riickstellungen im Vergleich zum Vorjahr leicht gestiegen (Vorjahr:
EUR 1,4 Millionen).

Als Folge all dessen belduft sich das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) auf
EUR 101,9 Millionen, nach EUR 27,7 Millionen im Vorjahr.

Das Finanzergebnis blieb 2021 mit EUR -21,1 Millionen nahezu konstant (Vorjahr:
EUR -21,2 Millionen). Wéhrend sich sowohl die Finanzertrége (plus EUR 2,1 Millionen
auf EUR 3,2 Millionen) durch die Beteiligung am Objekt Cielo als auch die Finanz-
aufwendungen (plus EUR 0,8 Millionen auf 18,3 Millionen) deutlich verbesserten,
stieg insbesondere infolge des positiven Bewertungsergebnisses auch der Ergeb-
nisanteil von Minderheitsgesellschaftern um EUR 3,6 Millionen auf EUR 7,0 Millionen.

Das Periodenergebnis (Ergebnis nach Steuern) belief sich im Geschéftsjahr 2021
auf EUR 61,6 Millionen, nach EUR 9,2 Millionen im Vorjahr.
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FUNDS FROM OPERATIONS (FFO)
Die Funds from Operations (FFO) messen das operative, liquiditdtswirksame Ergebnis
des DEMIRE-Konzerns. Es entspricht dem Ergebnis vor Steuern, das durch die Be-
wertungsergebnisse, sonstige Verkaufs- und Einmaleffekte sowie periodenfremde
Ertrage und Aufwendungen bereinigt wird.
FFO-BERECHNUNG
in TEUR 2020 2021 Verdnderung in %
Ergebnis vor Steuern 6.482 80.815 74.333 >100
Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern 3.371 6.972 3.601 >100
Ergebnis vor Steuern (EBT) 9.853 87.787 77.934 >100
+ Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien 1.046 -1.441 -2.487 >100
+ Ergebnis aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 22.134 -48.777 -70.911 >100
+ Ergebnis aus der Bewertung derivativer Finanzinstrumente 0 0 0 -
+ Sonstige Bereinigungen* 8.052 6.033 -2.019 -25,1
FFO | vor Steuern 41.085 43.602 2.517 6,1
+ Laufende Ertragsteuern -1.919 -3.773 -1.854 96,6
FFO I nach Steuern 39.166 39.829 663 1,7
davon Anteilseigner des Mutterunternehmens 33.805 35.018 1.213 3,6
davon nicht beherrschende Anteilseigner 5.361 4.810 -551 -10,3
+ Ergebnis aus der VerdufRerung von Immobiliengesellschaften/Immobilien (nach Steuern) -1.738 -2.903 -1.165 67,1
FFO Il nach Steuern 37.428 36.925 -503 -1,3
davon Anteilseigner des Mutterunternehmens 31.698 32.416 718 2,3
davon nicht beherrschende Anteilseigner 5.730 4.509 -1.221 -213
FFO I nach Steuern je Aktie
Unverwassertes Ergebnis je Aktie (in EUR) 0,37 0,38 0,01 2,0
Gewichtete Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.) 106.775 105.513 -1.262 -1,2
Verwdssertes Ergebnis je Aktie (in EUR) 0,37 0,38 0,01 1,5

Gewichtete verwasserte Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.) 107.285 106.023 -1.262 -1,2
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FFO-BERECHNUNG

in TEUR 2020 2021 Veranderung in%
FFO Il nach Steuern je Aktie

Unverwassertes Ergebnis je Aktie (in EUR) 0,35 0,35 0,00 0,0
Gewichtete Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.) 106.775 105.513 -1.262 -1,2
Verwassertes Ergebnis je Aktie (in EUR) 0,35 0,35 0,00 -0,5
Gewichtete verwdsserte Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tsd.) 107.285 106.023 -1.262 -1,2

* Sonstige Bereinigungen beinhalten:

— Einmalige Refinanzierungskosten (EUR 2,4 Millionen, Vorjahr: EUR 3,8 Millionen, inkl. sonstiger Effekte aus Refinanzierungen)

— Einmalige Transaktions-, Rechts- und Beratungskosten (EUR 2,7 Millionen, Vorjahr: EUR 0,6 Millionen)
— Einmalige Verwaltungskosten (EUR 0,7 Millionen, Vorjahr: EUR 2,0 Millionen)
— Periodenfremde Aufwendungen (EUR 0,2 Millionen, Vorjahr: EUR 1,7 Millionen)

Die FFO | (nach Steuern, vor Minderheiten) konnten im Geschaftsjahr 2021 erneut
gesteigert werden und beliefen sich auf EUR 39,8 Millionen (Geschéftsjahr 2020:
EUR 39,2 Millionen), nach Minderheiten und Steuern betrugen die FFO | EUR 35,0
Millionen (Geschaftsjahr 2020: EUR 33,8 Millionen). Unter Berlicksichtigung des
Ergebnisses aus dem Verkauf von Immobilien lagen die Funds from Operations
(FFO 1) nach Steuern und vor Minderheiten bei EUR 36,9 Millionen (Geschéftsjahr
2020: EUR 37,4 Millionen), nach Steuern und nach Minderheiten bei EUR 32,4 Millionen
(Geschaftsjahr 2020: EUR 31,7 Millionen). Die sonstigen Bereinigungen der FFOs
beliefen sich im Berichtszeitraum auf EUR 6,0 Millionen, nach EUR 8,1 Millionen im
Vorjahr. Im Vorjahr waren EUR 1,6 Millionen fiir die ergebniswirksame Auflésung
von linearisierten mietfreien Zeiten aufgrund des Insolvenzvorgangs eines Mieters
und der damit einhergehenden Kiindigung eines Mietvertrags enthalten.

ENTWICKLUNG DER SEGMENTE

Die Segmentierung der Konzernabschlussdaten erfolgt gemaR IFRS 8 ,Geschaftsseg-
mente“ entsprechend der internen Ausrichtung nach strategischen Geschéftsfeldern. Die
dargestellten Segmentinformationen reprasentieren die an den Vorstand der DEMIRE zu
berichtenden Informationen. Die Segmentinformationen werden unter Beriicksichti-
gung einer Nettobetragsermittlung abziiglich Konsolidierungsbuchungen dargestellt.
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Im Jahr 2021 entwickelten sich die wesentlichen Segmentdaten wie folgt:
AUSGEWAHLTE ANGABEN AUS DER KONZERNBILANZ

Bestandsportfolio Fair Value REIT  Zentralbereich/Sonstiges Konzern
in TEUR 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021
Aufenumsétze 144.340 168.116 53.382 38.521 0 0 197.722 206.637
Umsatzerldse gesamt 144.340 168.116 53.382 38.521 0 0 197.722 206.637
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -19.900 42.325 -2.234 6.452 0 0 -22.134 48.777
Sonstige Ertrage 486 470 412 586 592 132 1.490 1.188
Segmenterldse 124.926 210.911 51.560 45.559 592 132 177.078 256.601
Aufwendungen aus der VerduRerung von Immobilien -59.775 -88.806 -30.157 -13.859 0 0 -89.932  -102.665
Sonstige Aufwendungen -37.677 -32.398 -13.750 -9.903 -8.065 -9.768 -59.492 -52.71
Segmentaufwendungen -97.452 -121.205 -43.907 -23.762 -8.065 -9.768 -149.424 -154.736
EBIT 27.474 89.706 7.652 21.797 -7.473 -9.636 27.654 101.866
Finanzertrage 260 217 4 0 1.022 2.950 1.286 3.167
Finanzaufwendungen -17.118 -17.028 -1.629 -1.148 -340 -154 -19.086 -18.331
Ergebnis aus den at-equity bewerteten Unternehmen 0 1.084 0 0 0 0 0 1.084
Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschafter 0 0 -3.371 -6.972 0 0 -3.371 -6.972
Ertragsteuern 5.347 -5.476 -1.628 -T747 -1.034 -13.004 2.685 -19.227
Periodenergebnis 15.963 68.502 1.028 12.930 -7.824 -19.845 9.166 61.587
Wesentliche zahlungsunwirksame Positionen 14.743 -37.221 4.638 -7.825 1.160 13.111 20.541 -31.934
Wertminderungen im Periodenergebnis 4.564 1.336 1.127 85 459 2.055 6.150 3.475




DEMIRE
GESCHAFTSBERICHT 2021

UNTERNEHMEN UND
AKTIONARE

AUF GUTEM KURS

ZUSAMMENGEFASSTER
LAGEBERICHT

Grundlagen des Konzerns
Wirtschaftsbericht
Weitere rechtliche Angaben
Chancen und Risiken

Prognosebericht
KONZERNABSCHLUSS

WEITERE ANGABEN

29

36
37
46
67
89
99

101

189

Die beiden Segmente ,Bestandsportfolio“ und ,Fair Value REIT“ umfassen Teil-
bereiche des Bestandsportfolios, die zur Erzielung von Mieteinnahmen und zum
Zweck der Wertsteigerung gehalten werden. Das Segment ,Zentralbereich/Sonstiges”
enthalt im Wesentlichen die Aktivitdten der DEMIRE AG in ihrer Funktion als
Konzernholding.

Das Segment ,,Bestandsportfolio® erzielte 2021 Umsatze von EUR 168,1 Millionen,
nach EUR 144,3 Millionen im Vorjahr. Das Periodenergebnis 2021 belief sich auf
EUR 68,5 Millionen, nach EUR 16,0 Millionen im Vorjahr.

Das Segment ,Fair Value REIT erzielte 2021 Umsatze von EUR 38,5 Millionen,
nach EUR 53,4 Millionen im Vorjahr. Das Periodenergebnis 2021 belief sich auf
EUR 12,9 Millionen, nach EUR 1,0 Millionen im Vorjahr.

Das Segment ,,Zentralbereich/Sonstiges“ erzielte 2021 keine Umsatze, ebenso wie
im Vorjahr. Das Periodenergebnis 2020 belief sich auf EUR - 19,8 Millionen, nach
EUR -7,8 Millionen im Vorjahr.

Im Konzern wurden 2021 Umsatze von EUR 206,6 Millionen erzielt, nach EUR 197,7
Millionen im Vorjahr. Das Periodenergebnis des Konzerns belief sich 2021 auf
EUR 61,6 Millionen, nach EUR 9,2 Millionen im Jahr 2020.

Weitere Informationen zur Segmentberichterstattung finden Sie im B ] Konzern-
anhang ab Seite 160.
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Vermogenslage

NETTOVERMOGENSWERT (NAV)

Der NAV (friiher EPRA-NAV) ist der Wert aller materiellen und immateriellen Ver-
mogenswerte des Unternehmens abziiglich der Verbindlichkeiten, bereinigt um die
Marktwerte derivativer Finanzinstrumente, latente Steuern sowie den Firmenwert
aus latenten Steuern.

NET ASSET VALUE (NAV/NNNAV)

in TEUR 31.12.2020  31.12.2021 Veranderung in %
Nettovermogenswert (NAV) 557.956 549.023 -8.933 -1,6
Latente Steuern 72.122 84.692 12.570 17,4
Firmenwert aus latenten Steuern -4.738 -4.738 0 0,0
NAV (unverwissert) 625.340 628.976 3.636 0,6
Anzahl der ausgegebenen Aktien

(unverwassert) (in Tsd.) 105.772 105.513 -260 -0,2
NAV je Aktie

(unverwassert) (in EUR) 5,91 5,96 0,05 0,8
Effekt aus der Ausiibung von Wandel-

schuldverschreibungen und weiteren

Eigenkapitalinstrumenten 510 510 0 0,0
NAV (verwdssert) 625.850 629.486 3.636 0,6
Anzahl der ausgegebenen Aktien

(verwassert) (in Tsd.) 106.282 106.023 -260 -0,2

NAV je Aktie
(verwassert) (in EUR) 5,89 5,94 0,05 0,8
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Im Jahr 2021 erhohte sich der verwasserte NAV um 0,6 % auf EUR 629,5 Millionen,
nach EUR 625,9 Millionen Ende 2020. Die erneute Ausschittung einer Dividende
konnte durch das positive Periodenergebnis des Berichtszeitraums liberkompensiert
wird. Bezogen auf die Anzahl der ausgegebenen Aktien von EUR 106,0 Millionen
ergibt sich ein verwasserter NAV je Aktie von EUR 5,94, nach EUR 5,89 Ende 2021.
Die Anzahl der zugrundeliegenden Aktien hat sich gegentiber dem Vorjahr um
0,3 Millionen reduziert, da die unterjdhrig zuriickgekauften Anteile zeitanteilig
abgezogen werden.

Bilanzsumme steigt um 4,9%

Die Bilanzsumme des DEMIRE-Konzerns belief sich zum 31. Dezember 2021 auf
EUR 1.705,6 Millionen (31. Dezember 2020: EUR 1.625,3 Millionen) und ist im
Jahresvergleich um 4,9 % gestiegen.

Fiir die Bestandsimmobilien (als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien) wurden
zum Bilanzstichtag durch den externen Immobiliengutachter Savills Immobilien
Beratungs-GmbH Marktwerte von insgesamt EUR 1.412,5 Millionen (31. Dezember
2020: EUR 1.441,5 Millionen) ermittelt. Die Differenz zum bilanziellen Immobilien-
wert ergibt sich durch buchhalterische Abgrenzungen und Aktivierungen und wird
im B Anhang unter Ziffer E.1.1.3 erlautert.
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AUSGEWAHLTE ANGABEN AUS DER KONZERNBILANZ
KONZERNBILANZ - AKTIVA
in TEUR 31.12.2020 31.12.2021 Veranderung in %
Vermogenswerte
Summe langfristige Vermdgenswerte 1.451.125 1.543.819 92.694 6,4
Summe kurzfristige Vermogenswerte 143.186 161.775 18.589 13,0
Zur Verduferung gehaltene
langfristige Vermogenswerte 31.000 0 -31.000 -100,0
SUMME VERMOGENSWERTE 1.625.311 1.705.594 80.283 4,9

Zum 31. Dezember 2021 erhdhten sich die langfristigen Vermdgenswerte um
EUR 92,7 Millionen auf EUR 1.543,8 Millionen (31. Dezember 2020: EUR 1.451,1
Millionen). Grofiten Anteil hieran hatten die als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien mit einem Anstieg von EUR 6,8 Millionen. Dieser Anstieg ist im Wesentlichen auf
das Nettobewertungsergebnis (EUR 47,0 Millionen) und aktivierte, wertsteigernde
AusbaumaRnahmen und Mietanreize (EUR 28,5 Millionen) zurlickzufiihren, Verkaufe
(EUR -68,7 Millionen) wirken gegenlaufig.

Die Ausleihungen an at-equity bilanzierte Unternehmen wurden erstmals mit
EUR 26,5 Millionen (Vorjahr: EUR 0 Millionen) ausgewiesen. Dabei handelt es sich
um ein verzinsliches Gesellschafterdarlehen an das Joint Venture im Zusammen-
hang mit dem Ankauf des Cielo. Auch die Ausleihungen und finanzielle Vermogens-
werte stiegen um EUR 56,7 Millionen auf EUR 64,3 Millionen, mafgeblich getrieben
durch ein Darlehen an den Verkauferim Zusammenhang mit der Cielo-Transaktion.
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Zum 31. Dezember 2021 stiegen die kurzfristigen Vermodgenswerte des DEMIRE-
Konzerns um EUR 18,6 Millionen auf EUR 161,8 Millionen (31. Dezember 2020:
EUR 143,2 Millionen). Der Anstieg resultiert insbesondere aus dem Anstieg der
Zahlungsmittel, die sich nunmehr auf EUR 139,6 Millionen belaufen (Vorjahr:
EUR 101,6 Millionen).

Zum 31. Dezember 2021 wurden keine Vermdgenswerte zum Verkauf gehalten
(31. Dezember 2020: EUR 31,0 Millionen).

KONZERNBILANZ - PASSIVA

in TEUR 31.12.2020 31.12.2021 Veranderung in %
Eigenkapital und Schulden

Eigenkapital

Den Anteilseignern des Mutterunter-

nehmens zurechenbares Eigenkapital 557.956 549.023 -8.933 -1,6
Anteile der nicht beherrschenden

Anteilseigner 40.085 43.339 3.254 8,1
Summe Eigenkapital 598.041 592.362 -5.679 -0,9
Schulden

Summe langfristige Schulden 987.235 1.066.581 79.346 8,0
Summe kurzfristige Schulden 40.035 46.651 6.616 16,5
Summe Schulden 1.027.270 1.113.232 85.962 8,4
SUMME EIGENKAPITAL

UND SCHULDEN 1.625.311 1.705.594 80.283 4,9
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Eigenkapitalquote mit 34,7 % weiter stark

Das Konzerneigenkapital sank im Geschéftsjahr 2021 mit EUR 592,4 Millionen
(Vorjahr: EUR 598,0 Millionen) leicht, das Periodenergebnis von EUR 61,6 Millionen
konnte die Dividendenausschittung im Jahr 2021 in Héhe von EUR 65,4 Millionen
nahezu ausgleichen. Die Eigenkapitalquote betrug aufgrund der gestiegenen Bilanz-
summe 34,7% nach 36,8% am Ende 2020. Dariiber hinaus wurden im Konzern-
fremdkapital ausgewiesene nicht beherrschende Minderheitenanteile in Hohe von
EUR 82,9 Millionen aufgrund der Rechtsform als Personengesellschaft gemaR
IFRS unter den langfristigen Schulden und nicht im Eigenkapital ausgewiesen.
Das entsprechend angepasste Konzerneigenkapital summierte sich demzufolge auf
EUR 675,2 Millionen bzw. auf 39,6 % der Konzernbilanzsumme (31. Dezember 2020:
EUR 676,9 Millionen bzw. 41,6 %).

Die langfristigen Schulden beliefen sich Ende 2021 auf EUR 1.066,6 Millionen (31. De-
zember 2020: EUR 987,2 Millionen) und die kurzfristigen Schulden auf EUR 46,7
Millionen (31. Dezember 2020: EUR 40,0 Millionen). Die Summe der Schulden stieg
somit im DEMIRE-Konzern zum 31. Dezember 2021 auf EUR 1.113,2 Millionen
(31. Dezember 2020: EUR 1.027,3 Millionen).

In den gesamten Finanzschulden in Hohe von EUR 890,5 Millionen (31. Dezember
2020: EUR 829,7 Millionen) sind die im Jahr 2019 emittierte Anleihe liber EUR 600
Millionen, die zum Stichtag mit einem Buchwert von EUR 594,0 Millionen ausgewie-
sen wird, und Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und Dritten in Hohe
von rund EUR 296,5 Millionen (31. Dezember 2020: EUR 237,7 Millionen) enthalten.
Der Anteil der unbesicherten Immobilien zum 31. Dezember 2021 betragt 48,4 %
(31. Dezember 2020: 61,5%). Zum Bilanzstichtag bestanden keine variablen Zins-
vereinbarungen. Der durchschnittliche nominale Zinssatz der Finanzverbindlich-
keiten reduzierte sich aufgrund erfolgreicher Finanzierungsaktivitaten im Berichts-
zeitraum zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2021 um fiinf Basispunkte auf 1,66 %
p.a., nach 1,71% p.a. Ende 2020. Die durchschnittliche Restlaufzeit der Verbindlich-
keiten reduzierte sich von 3,7 Jahren Ende 2020 auf 3,0 Jahre Ende 2021.
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Zum 31. Dezember 2021 reduzierten sich die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten auf EUR 17,7 Millionen (31. Dezember 2020:
EUR 20,2 Millionen).

Haftungsverhaltnisse
Zum Bilanzstichtag bestehen fiir Sachverhalte, fiir die die DEMIRE AG oder ihre
Tochtergesellschaften Garantien zugunsten Dritter abgegeben haben, folgende
Haftungsverhaltnisse:

Die Haftungsverhéltnisse zum Ende der Berichtsperiode bestehen aus Grundschulden
nach §1191 BGB in Hohe von EUR 346,9 Millionen (Vorjahr: EUR 275,0 Millionen).
Der Haftungshochstbetrag bei diesen Immobilien ist hierbei beschrankt auf den
als Buchwert am Bilanzstichtag erfassten Betrag in Hohe von EUR 346,9 Millionen
(Vorjahr: EUR 275,0 Millionen).

FINANZLAGE

Finanzmanagement

Das Finanzmanagement des DEMIRE-Konzerns sichert die Liquiditatssteuerung und
die Finanzierung und tragt durch die zentrale Liquiditatsanalyse zur Optimierung der
Mittelfliisse innerhalb der Gruppe bei. Vorrangiges Ziel ist die Liquiditatssicherung
fiir den Gesamtkonzern und die Aufrechterhaltung der finanziellen Unabhéangigkeit.
Hierbei liegt der Fokus auf einem langfristigen, stabilen und kostenoptimierten
Finanzierungsmix, der die operative Geschaftsentwicklung positiv und dauerhaft
unterstitzt.

RegelméRige Informationen liber die Finanzlage an den Aufsichtsrat sind wesentlicher
Bestandteil des Risikomanagementsystems der DEMIRE. Die Grundsatze und Ziele
von Kapitalmanagement und -steuerung sind im B ] Anhang zum Konzernjahres-
abschluss dargestellt. Die Zahlungsmittel in Hohe von TEUR 139.619 (Vorjahr:
TEUR 101.620) beinhalten Kassenbestande und Guthaben bei Kreditinstituten, die
zum Nennwert bilanziert werden. Hiervon sind zum 31. Dezember 2021 Mittel in
Hohe von TEUR 3.286 (Vorjahr: TEUR 6.735) fiir Instandhaltungskosten zweckge-
bunden und unterliegen Verfligungsbeschrankungen.
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Dariiber hinaus werden in den sonstigen Forderungen verpfandete Bankguthaben
in Hhe von TEUR 200 ausgewiesen (Vorjahr: TEUR 200).

AUSGEWAHLTE ANGABEN AUS DER KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

in TEUR 2020 2021 Verdnderung in%
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit -24.101 -2.441 21.660 -89,9
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 34.983 -238 -35.220 -
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -11.400 40.678 52.078 -
Nettoverdanderung der Zahlungsmittel -519 37.999 38.518 -
Zahlungsmittel am Ende der Periode 101.620 139.619 37.999 37,4

Der Liquiditatsspielraum bleibt komfortabel

Die Entwicklung des Cashflows im Geschaftsjahr 2021 ist insgesamt positiv. Wah-
rend der operative Cashflow von der Dividendenauszahlung einerseits und dem
Riickgang der sonstigen Forderungen andererseits beeinflusst ist, spiegeln sich im
Ausweis der Investitionstatigkeit die Auswirkungen aus den Objektverkdufen sowie
gegenlaufig die Auszahlungen im Zusammenhang mit dem Ankauf von Cielo wider.
Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeiten enthalt die Aufnahme zweier neuer Dar-
lehen im Berichtszeitraum, im Vorjahr wurden die Darlehensauszahlungen mit Dar-
lehenstilgungen und dem Riickkauf eigener Aktien weitestgehend ausgeglichen.

Der Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit betrug zum Ende des Geschaftsjahres
2021 EUR -2,4 Millionen (Vorjahr: EUR -24,1 Millionen) und enthalt neben zuriick-
gefiihrten sonstigen Forderungen (EUR 14,4 Millionen, Vorjahr: EUR -11,6 Millionen) vor
allem Dividendenausschiittung von EUR 67,7 Millionen (Vorjahr: EUR 60,1 Millionen).
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Der Cashflow aus der Investitionstéatigkeit belief sich im Jahr 2021 auf EUR -0,2
Millionen nach EUR 35,0 Millionen im Jahr 2020. Darin sind Auszahlungen fiir Aus-
leihungen an at-equity bilanzierte Unternehmen von EUR -29,1 Millionen (Vorjahr:
EUR 0 Millionen) und Auszahlungen aus der Gew&hrung von Darlehen (EUR 60,0
Millionen, Vorjahr: EUR 0 Millionen), beides im Zusammenhang mit dem Ankauf
von Cielo enthalten. Gegenlaufig wirken Verkaufserldse von EUR 103,1 Millio-
nen (Vorjahr: EUR 100,5 Millionen).

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit belief sich auf EUR 40,7 Millionen
(Vorjahr: EUR -11,4 Millionen). Hierin enthalten sind Einzahlungen aus der Aufnahme
von Fremdkapital von EUR 69,7 Millionen (Vorjahr: EUR 89,9 Millionen) von zwei
besicherten Hypothekenfinanzierungen. Gegenlaufig ist die Auszahlung fiir die Tilgung
von Finanzschulden in Héhe von EUR 10,6 Millionen (Vorjahr: 69,4 Millionen).
Die Nettoverédnderung der Zahlungsmittel betrug zum Geschéftsjahresende 2021
EUR 38,0 Millionen (Vorjahr: EUR - 0,5 Millionen). Die Zahlungsmittel zum Ende der
Berichtsperiode beliefen sich auf EUR 139,6 Millionen (Vorjahr: EUR 101,6 Millionen).

Der DEMIRE-Konzern war wahrend des gesamten Berichtszeitraums jederzeitin der
Lage, seinen Zahlungsverpflichtungen in vollem Umfang nachzukommen.

Die ausfiihrliche Konzernkapitalflussrechnung ist dem Konzernanhang vorangestellt.
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Nettoverschuldungsgrad erhoht sich leicht

Der Verschuldungsgrad des DEMIRE-Konzerns (Net-Loan-to-Value [Net-LTV]) ist
definiert als Verhaltnis der Nettofinanzschulden zum Buchwert der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien und der zur VerduRerung gehaltenen langfristigen
Vermdgenswerte. Er entwickelte sich zum Bilanzstichtag wie folgt:

NET-LOAN-TO-VALUE (NET-LTV)

in EUR Mio. 31.12.2020 31.12.2021
Finanzschulden und Leasingverbindlichkeiten 848.438 914.986
Zahlungsmittel 101.620 139.619
Nettoverschuldung 746.818 775.367
Summe Vermogenswerte 1.625.311 1.705.594

terielle Vermog te 6.880 6.783
Total Assets abzgl. immaterieller Vermégenswerte 1.618.431 1.698.811
Net-LTV (in %) 49,2 49,7

Der Nettoverschuldungsgrad ist mit 49,7 % gegentiber dem Vorjahr mit 49,2 % prak-
tisch konstant geblieben. Die Finanzschulden und Leasingverbindlichkeiten stiegen
gegeniiber dem Vorjahr um EUR 66,5 Millionen auf EUR 915,0 Millionen.
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Die Falligkeiten der vorhandenen Darlehensvereinbarungen sind zeitlich breit ge-
streut. Wahrend in den nachsten zwei Jahren keine Anschlussfinanzierungen anfallen
und lediglich planmaRige Tilgungen zu leisten sind, fallt 2024 ein Refinanzierungs-
bedarf in Hohe von EUR 769,5 Millionen an. Der Liquiditatsbedarf fiir Anschluss-
finanzierungen und Tilgungen stellt sich in den nachsten Jahren wie folgt dar:

FALLIGKEITEN

in EUR Mio. 2022 2023 2024 2025 2026 ab 2027

11,9 12,0 769,5 56,3 21,8 19,0

Covenants eingehalten

Im Zuge der Emission der Unternehmensanleihe 19/24 hat sich die DEMIRE ver-
pflichtet, verschiedene Covenants einzuhalten und regelméaRig zu berichten. Die
Definitionen der zu berichtenden Covenants sind im Emissionsprospekt der Anleihe
19/24 aufgefiihrt.

ANLEIHE-COVENANTS

31.12.2021

NET-LTV ~ NET-SECURED LTV ICR
Covenant max. 60 % max. 40 % min. 2,00
Wert 49,7% 9,9% 4,33

Zum 31. Dezember 2021 hat die DEMIRE alle Covenants der Anleihe 19/24 eingehalten.
Zudem geht die Planung fiir das Jahr 2022 und dariiber hinaus davon aus, dass alle
Covenants jederzeit eingehalten werden kdnnen.
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Sonstige finanzielle Verpflichtungen und
Eventualverbindlichkeiten

Zum Bilanzstichtag bestehen die folgenden sonstigen finanziellen Verpflichtungen:
Aus Kaufvertragen von Immobilien im Geschéftsjahr 2021, deren Vollzug zum Bilanz-
stichtag noch ausstand, resultieren zum 31. Dezember 2021 keine finanziellen
Verpflichtungen. Auch im Vorjahr bestanden zum Bilanzstichtag keine finanziellen
Verpflichtungen aus den Kaufvertragen.

Es bestehen Verpflichtungen fiir Um- und Ausbaumafnahmen sowie Instandhaltungen
und Modernisierungsmafinahmen an den Immobilienobjekten insgesamt in Hhe
von EUR 33,2 Millionen (Vorjahr: EUR 20,5 Millionen). Diese sind in ihrem Umfang
festgelegt. Das Bestellobligo aus in Auftrag gegebenen Instandhaltungen beléuft sich
zum Bilanzstichtag auf EUR 12,0 Millionen (Vorjahr: EUR 5,5 Millionen).

Zum 31. Dezember 2021 stehen nicht ausgenutzte Kreditlinien in Hohe von EUR 5,0
Millionen (Vorjahr: EUR 5,0 Millionen) zur allgemeinen Unternehmensfinanzierung
inkl. zur Finanzierung von Capex und WiedervermietungsmaRnahmen zur Verfiigung.
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Wirtschaftliche Entwicklung der AG

Im Folgenden wird die Entwicklung der Gesellschaft erldutert. Die im Bericht ber
die Lage des Konzerns dargestellten grundsatzlichen Aussagen zu Markt, Strategie
und Steuerung sowie zu den Chancen und Risiken der Geschéftstatigkeit gelten
gleichermalen auch fiir die Gesellschaft.

Die Gesellschaft ist die operative Fiihrungseinheit des DEMIRE-Konzerns. Sie halt
keine eigenen Immobilien und erzielte im Geschéftsjahr 2021 Umsatzerlse aus
erbrachten Managementleistungen fiir die Projektgesellschaften. Die Anzahl der
Mitarbeiter ohne Vorstand ist im Berichtsjahr mit durchschnittlich 30 konstant
geblieben (Geschéftsjahr 2020: 30 Mitarbeiter).

Der Jahresabschluss der DEMIRE zum 31. Dezember 2021 wurde nach den handels-
rechtlichen Vorschriften (HGB) fiir grofRe Kapitalgesellschaften sowie den ergdnzenden
Vorschriften des Aktiengesetzes (AktG) aufgestellt. Ergdnzende Vorschriften aus der
Satzung ergeben sich nicht.

Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage

Fiir das Geschéftsjahr 2021 ist nach einem schwachen Jahresbeginn infolge des
pandemiebedingten Lockdowns mit einer zunehmenden Erholung des wirtschaft-
lichen Umfelds und mit einem positiven, gegeniiber 2020 leicht steigenden Jahres-
ergebnis gerechnet worden. Diese Prognose wurde erreicht. PlanméaRig reduzierten
sich die Ertrage aus Beteiligungen im Berichtszeitraum, konnten aber durch gestiegene
Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertragen iiberkompensiert werden. Da im Berichts-
zeitraum - anders als im Vorjahr - keine Entnahme aus der freien Kapitalriicklage
vorgenommen wurde, reduzierte sich der Bilanzgewinn der DEMIRE AG gegeniiber
dem Vorjahr.
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ERTRAGSLAGE
GEWINN- UND -VERLUSTRECHNUNG (AUSZUG)
in TEUR 2020 2021 Verénderung in%
UmsatzerlGse 4.024 4.206 182 4.5
Sonstige betriebliche Ertrage 1.095 1.049 -46 -4,2
Personalaufwand -5.561 -4.937 -624 -11,2
Sonstige betriebliche Aufwendungen
und Abschreibungen -5.015 -5.320 305 6,1
Ertrdge aus Beteiligungen 22.198 3.872 -18.325 -82,6
Ertrage aus Gewinn-
abfilihrungsvertragen 7.620 35.039 27.419 >100
Ertrdge aus Ausleihungen
des Finanzanlagevermégens 18.709 19.534 825 4,4
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 647 512 -135 -20,9
Abschreibungen auf Finanzanlagen -448 -650 202 45,2
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -1.044 -450 -594 -56,9
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -12.320 -13.588 1.268 10,3
Aufwendungen aus Ausgleichszahlungen
an Minderheitsgesellschafter -142 -142 0 0
Ergebnis der gewohnlichen
Geschéftstatigkeit 29.763 39.126 9.363 31,5
Steuern von Einkommen und
vom Ertrag -595 -6.283 -5.688 >100
Jahresiiberschuss 29.168 32.843 3.675 12,6
Gewinnvortrag 459 950 490 >100
Entnahme aus der Kapitalriicklage
und Verrechnung mit zur Einziehung
erworbener Aktien 36.740 880 -35.860 -100
Bilanzgewinn 66.368 32.912 -34.855 -50,4
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Die Umsatzerldse der Gesellschaft resultieren hauptsédchlich aus Management-
gebiihren im Zusammenhang mit der Erbringung konzerninterner Dienstleistungen
fiir die Tochter- und Enkelgesellschaften der DEMIRE. Da sich dieser Kreis von
Tochter- und Enkelgesellschaften nicht wesentlich veréndert hat, haben sich auch die
Umsatzerlose der DEMIRE nur leicht um EUR 0,2 Millionen auf EUR 4,2 Millionen erhoht.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage haben sich leicht um EUR 0,1 Millionen von
EUR 1,1 Millionen im Jahr 2020 auf EUR 1,0 Millionen reduziert.

Der Personalaufwand hingegen reduzierte sich um EUR 0,6 Millionen auf EUR 4,9
Millionen, nach EUR 5,6 Millionen im Vorjahr.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen erhdhten sich von EUR 5,0 Millionen
um EUR 0,3 Millionen auf EUR 5,3 Millionen.

Im Geschéftsjahr 2021 wurde auf Basis der bestehenden Beherrschungs- und Ge-
winnabfiihrungsvertrage ein Gewinn in Hohe von insgesamt EUR 35,0 Millionen
(Geschéftsjahr 2020: EUR 7,6 Millionen) sowie ein Verlust von EUR 0,5 Millionen
(Geschaftsjahr 2020: EUR 1,0 Millionen) Gibernommen. Durch den Verkauf der
Objekte in Regensburg und Ansbach in jeweils einer Gesellschaft des steuerlichen
Organkreises ist im Berichtszeitraum dieser hohe Ertrag angefallen.

Die Ertrage aus Beteiligungen enthielten im Vorjahr in Form von Ausschiittungen
von Tochtergesellschaften die Erlose aus dem Verkauf einer Immobilie in Unter-
schleiftheim deutlich liber ihrem Buchwert, im Berichtszeitraum wurden keine so
lukrativen Verk&ufe realisiert.
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Die Ertrége aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens in Hohe von EUR 19,5
Millionen (Vorjahr: EUR 18,7 Millionen) ergaben sich Giberwiegend aus gewéhr-
ten Darlehen an verbundene Unternehmen fiir die Finanzierung des Erwerbs
von Immobiliengesellschaften und Immobilien durch Tochter- und Enkelgesell-
schaften der Gesellschaft.

Der Finanzaufwand betrug im Geschéftsjahr 2021 EUR - 13,6 Millionen (Geschéfts-
jahr 2020: EUR - 12,3 Millionen). Die Abschreibungen auf Finanzanlagen betrugen
im Geschaftsjahr 2021 EUR 0,7 Millionen (Geschaftsjahr 2020: EUR 0,4 Millionen).
Die Aufwendungen aus Ausgleichszahlungen an Minderheitsgesellschafter betrugen
wie im Vorjahr EUR - 0,1 Millionen.

Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstatigkeit belief sich im Jahr 2021 auf
EUR 39,1 Millionen, nach EUR 29,8 Millionen im Jahr 2020.

Das Ergebnis nach Steuern betragt 2021 EUR 32,8 Millionen (Geschaftsjahr 2020:
EUR 29,2 Millionen). Aus der freien Kapitalriicklage wurde im Jahr 2021 keine Ent-
nahme getatigt und in den Bilanzgewinn eingestellt (Vorjahr: EUR 36,7 Millionen),
daflir wurden EUR 0,9 Millionen zur Verrechnung mit zur Einziehung erworbener
Aktien verbucht (Vorjahr: EUR 0). Der Bilanzgewinn belauft sich demzufolge auf
EUR 32,9 Millionen (Vorjahr: EUR 66,4 Millionen).
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VERMOGENSLAGE

BILANZ - AKTIVA (AUSZUG)

in TEUR 31.12.2020 31.12.2021 Verdnderung in %

Aktiva

Anlagevermdgen 864.581 878.129 13.548 1,6

Umlaufvermdgen/

Rechnungsabgrenzungsposten 119.382 93.104 -26.279 -22,0

AKTIVA GESAMT 983.963 971.233 -12.730 -1,3
|

BILANZ - PASSIVA (AUSZUG)

in TEUR 31.12.2020 31.12.2021 Verdnderung in %

Passiva

Eigenkapital 332.020 298.305 -33.715 -10,2

Riickstellungen 6.291 11.203 4.912 76,5

Verbindlichkeiten 645.652 661.724 16.072 2,5

PASSIVA GESAMT 983.963 971.233 -12.730 -1,3
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Die Bilanzsumme der Gesellschaft lag zum Stichtag 31. Dezember 2021 bei EUR 971,2
Millionen. Das entspricht einem moderaten Riickgang von 1,3 % gegeniiber dem
Vorjahreswert von EUR 984,0 Millionen.

Das Anlagevermdgen blieb im Geschéftsjahr mit EUR 878,1 Millionen gegeniiber
dem Vorjahr ebenfalls weitestgehend konstant (Vorjahr: EUR 864,6 Millionen). Das
Umlaufvermdgen inklusive Rechnungsabgrenzungsposten reduzierte sich um 22,0%
auf EUR 93,1 Millionen, nach EUR 119,4 Millionen zum Vorjahresstichtag. Die liqui-
den Mittel belaufen sich auf EUR 7,3 Millionen (Vorjahr: EUR 54,3 Millionen).

Auf der Passivseite der Bilanz reduzierte sich das Eigenkapital der Gesellschaft von
EUR 332,0 Millionen zum 31. Dezember 2020 durch die Dividendenausschiittung
einerseits und den Jahresiiberschuss 2021 andererseits auf EUR 298,3 Millionen
zum 31. Dezember 2021.

Die Eigenkapitalquote reduzierte sich entsprechend von 33,7% am 31. Dezember
2020 auf30,7% zum 31. Dezember 2021.

Die Riickstellungen in Hohe von EUR 11,2 Millionen zum 31. Dezember 2021 (31. De-
zember 2020: EUR 6,3 Millionen) betreffen im Wesentlichen Kosten fiir sonstige
Personalkosten, Rechts- und Beratungskosten sowie Kosten fiir die Jahresabschluss-
bzw. Konzernabschlusserstellung und -priifung.

Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft erhéhten sich durch die Aufnahme eines
Darlehens bei einer Tochtergesellschaft von EUR 645,7 Millionen zum 31. Dezem-
ber 2020 auf EUR 661,7 Millionen zum 31. Dezember 2021.
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FINANZLAGE

Das Finanzmanagement der Gesellschaft erfolgt nach Vorgaben des Vorstands ana-
log zur Geschéftsordnung. Vorrangige Ziele sind die Liquiditatssicherung und die
Aufrechterhaltung der finanziellen Unabhéangigkeit. Die Finanzierungsverpflich-
tungen, einschlieflich der Kreditklauseln (Financial Covenants), wurden im Ge-
schéftsjahr und zum Bilanzstichtag mit zwei Ausnahmen jederzeit eingehalten.

RegelmalRige Informationen iber die Finanzlage an den Aufsichtsrat sind ein wesent-
licher Bestandteil des Risikomanagementsystems der DEMIRE AG.

KAPITALFLUSSRECHNUNG (AUSZUG)

in TEUR 2020 2021 Verdnderung in %
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 29.458 16.332 -13.126 -44.6
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 13.864 -14.274 -28.138 -
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -50.274 -49.073 1.201 -2,4
Nettoverdanderung

der Zahlungsmittel -6.952 -47.015 -40.062 >100
Zahlungsmittel

am Ende der Periode 54,315 7.299 -47.015 -86,6

Aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit ergab sich im Jahr 2021 ein Mittelzufluss von
EUR 16,3 Millionen, nach einem Mittelabfluss von EUR 29,5 Millionen im Vorjahr.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit belauft sich auf EUR - 14,3 Millionen, nach
EUR 13,9 Millionen im Jahr 2020. Im Vorjahr sind die liber Tochtergesellschaften
getatigten Ankaufe enthalten.
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Aus Finanzierungstatigkeit erwirtschaftete die DEMIRE AG im Geschéftsjahr 2021
einen Cashflow von EUR -49,1 Millionen, nach EUR -50,3 Millionen im Jahr 2020.

Die DEMIRE war im Geschéftsjahr 2021 jederzeit in der Lage, allen Zahlungsver-
pflichtungen nachzukommen.

PROGNOSEBERICHT

Der fiir 2021 prognostizierte, gegeniiber 2020 leicht steigende Jahresiiberschuss ist
eingetreten. Filir das Geschéftsjahr 2022 wird insbesondere aufgrund héherer
Kosten im Zusammenhang mit einem Projekt mit einem gegeniiber 2021 leicht sin-
kenden Jahresergebnis gerechnet.

EREIGNISSE NACH DEM STICHTAG
Nach dem Stichtag gab es keine berichtspflichtigen Ereignisse.

SCHLUSSERKLARUNG ZUM ABHANGIGKEITSBERICHT GEMAR § 312 AKTG
Gemal §312 AktG gibt der Vorstand folgende zusammenfassende Schlusserklarung
ab: ,Unsere Gesellschaft hat nach den Umstdnden, die uns in dem Zeitpunkt
bekannt waren, in dem die Rechtsgeschéfte vorgenommen wurden, bei jedem
Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten. MaRnahmen im Sinne
des §312 AktG wurden im Berichtsjahr weder getroffen noch unterlassen.”

Dividende

Im Berichtszeitraum hat die DEMIRE eine Dividende in Hohe von EUR 0,62 je Aktie
fiir das Geschéftsjahr 2020 ausgeschiittet. Fiir das Geschéftsjahr 2021 schlagen
Vorstand und Aufsichtsrat vor, den Bilanzgewinn auf neue Rechnung vorzutragen
und keine Dividende auszuschiitten.
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WEITERE RECHTLICHE ANGABEN

Angaben gem. § 289a/315a HGB

ZUSAMMENSETZUNG DES GEZEICHNETEN KAPITALS

a) per 31. Dezember 2021

Die Gesellschaft verfiigte per 31. Dezember 2021 iiber ein voll eingezahltes gezeich-
netes Kapital in Hohe von EUR 107.777.324,00, das in 107.777.324 Inhaber-Stiick-
aktien mit einem rechnerischen Nominalwert von EUR 1,00 eingeteilt war; von
diesen werden zum Stichtag 2.264.728 Stiick von der DEMIRE AG selbst gehalten.
Die Aktien der DEMIRE sind zum Handel im Prime Standard der Frankfurter Wert-
papierborse zugelassen.

b) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2021
Nach dem Stichtag haben sich keine Anderungen ergeben.

BESCHRANKUNGEN, DIE STIMMRECHTE ODER

DIE UBERTRAGUNG VON AKTIEN BETREFFEN

Beschrankungen, die Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien betreffen,
existieren nicht.

DIREKTE ODER INDIREKTE BETEILIGUNGEN AM KAPITAL,

DIE 3% DER STIMMRECHTE UBERSCHREITEN

a) per 31. Dezember 2021

Im Jahr 2021 ist der Gesellschaft eine Stimmrechtsmitteilung der BRH Holdings GP,
Ltd. zugegangen, die auf der englischsprachingen () Homepage der DEMIRE ver-
offentlicht ist. Per 31. Dezember 2021 hielten demnach die folgenden Aktionére
Beteiligungen an der Gesellschaft mit einem Stimmrechtsanteil von mehr als 3%,
5% oder 10 %:

— AEPFII115S.ar. L. hielt insgesamt 58,61 % der Aktien.
— Die Wecken-Gruppe von Herrn Klaus Wecken, Basel, Schweiz hielt tiber
verschiedene Tochtergesellschaften insgesamt 32,14 % der Aktien.

b) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2021

Weitere Meldungen im Hinblick auf direkte oder indirekte Beteiligungen, die 3%,
5% oder 10 % der Stimmrechte iibersteigen, liegen der Gesellschaft zum Zeitpunkt
der Verdffentlichung des Berichts nicht vor. Ohne Verdnderung des Aktienanteils
hat es innerhalb der bestehenden Aktionarsstruktur eine gesellschaftsrechtliche
Reorganisation gegeben, die die Gesellschaft am 7. Januar 2022 gemeldet hat. Dem-
nach ist nicht mehr die BRH Holding GP, Ltd., sondern Apollo Global Manage-
ment, Inc. die beteiligungshaltende Gesellschaft des AEPF 111 15 S.4.r.l.

INHABER VON AKTIEN MIT SONDERRECHTEN,
DIE KONTROLLBEFUGNISSE VERLEIHEN
Derartige Aktien sind nicht vorhanden.

ART DER STIMMRECHTSKONTROLLE, WENN ARBEITNEHMER

AM KAPITAL BETEILIGT SIND UND IHRE KONTROLLRECHTE NICHT
UNMITTELBAR AUSUBEN

Derartige Beteiligungen sind nicht vorhanden.

GESETZLICHE VORSCHRIFTEN UND BESTIMMUNGEN DER SATZUNG

UBER DIE ERNENNUNG UND ABBERUFUNG DES VORSTANDS UND DIE
ANDERUNG DER SATZUNG

Ernennung und Abberufung des Vorstands

Gemdl §84 AktG werden die Mitglieder des Vorstands durch den Aufsichtsrat fiir
eine Dauer von hochstens fiinf Jahren bestellt. Eine Wiederholung der Bestellung
ist zulassig. Der Vorstand der Gesellschaft besteht aus einer oder mehreren Personen.
Die Zahl der Vorstandsmitglieder wird vom Aufsichtsrat bestimmt. Er entscheidet
liber ihre Bestellung, den Widerruf ihrer Bestellung sowie iiber Abschluss, Anderung
und Kiindigung der mit ihnen abzuschlieRenden Anstellungsvertrage. Der Aufsichts-
rat kann einen Vorsitzenden des Vorstands und einen stellvertretenden Vorsitzen-
den des Vorstands ernennen sowie stellvertretende Vorstandsmitglieder bestellen.


https://www.demire.ag
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Anderungen der Satzung

Anderungen der Satzung bediirfen gemiR § 179 Abs. 1 AktG eines Beschlusses der
Hauptversammlung, der, soweit die Satzung keine andere Mehrheit vorsieht, gemaR
§179 Abs. 2 AktG eine Mehrheit von drei Vierteln des bei der Abstimmung ver-
tretenen Grundkapitals erfordert. Soweit die Anderung des Unternehmensgegen-
stands betroffen ist, darf die Satzung jedoch nur eine groRere Mehrheit vorsehen.
Die Satzung der DEMIRE macht in §20 Abs. 1 von der Moglichkeit der Abweichung
gemal § 179 Abs. 2 AktG Gebrauch und sieht vor, dass Beschliisse grundsétzlich mit
einfacher Stimmenmehrheit und, soweit eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit
einfacher Kapitalmehrheit gefasst werden kdnnen, soweit nicht nach zwingenden
gesetzlichen Vorschriften eine groRere Mehrheit erforderlich ist. Der Aufsichtsrat ist
befugt, Anderungen der Satzung, die nur deren Fassung betreffen, zu beschlieRen.
Dariiber hinaus wurde der Aufsichtsrat erméachtigt, die Fassung des § 5 der Satzung,
in dem unter anderem Hoéhe und Einteilung des Grundkapitals festgelegt sind,
entsprechend dem Umfang der Kapitalerhdhungen aus dem Genehmigten Kapital
anzupassen.

Genehmigtes Kapital

a) per 31. Dezember 2021

Durch den Beschluss der auflerordentlichen Hauptversammlung vom 11. Februar
2019 wurde das Genehmigte Kapital 2018/ aufgehoben und der Vorstand ermach-
tigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft bis zum
10. Februar 2024 einmalig oder mehrmals um bis zu insgesamt EUR 53.888.662,00
durch Ausgabe von bis zu insgesamt 53.888.662 neuen, auf den Inhaber lautenden
Stammaktien ohne Nennbetrag (Stiickaktien) gegen Bar- und/oder Sacheinlagen
zu erhdhen (Genehmigtes Kapital 2019/1). Den Aktiondren steht grundsatzlich ein
Bezugsrecht zu. Die neuen Aktien kdnnen auch von einem oder mehreren Kredit-
instituten oder diesen nach §186 Absatz 5 Satz 1 AktG gleichgestellten Unterneh-
men mit der Verpflichtung iibernommen werden, sie den Aktionaren zum Bezug
anzubieten. Der Vorstand ist jedoch ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats
das Bezugsrecht der Aktiondre auszuschliefen fiir Spitzenbetrage, bei Barkapital-
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erhéhungen von bis zu 10 % des Grundkapitals zu einem Ausgabepreis, der nicht
wesentlich unter dem Borsenkurs liegt, sowie zur Bedienung von Options- oder Wand-
lungsrechten und bei Sachkapitalerh6hungen.

Bis zum 31. Dezember 2021 wurde das Genehmigte Kapital 2019/I nicht genutzt.

b) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2021
Bis zur Verdffentlichung des Geschaftsberichts hat es keine Verdnderungen gegen-
Uber dem 31. Dezember 2021 gegeben.

Bedingtes Kapital

a) per 31. Dezember 2021

Durch den Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom 22. September
2020 wurde das Bedingte Kapital 2019/1 aufgehoben und der Vorstand erméchtigt,
sodass mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft um
bis zu EUR 53.328.662,00 durch Ausgabe von bis zu 53.328.662 auf den Inhaber
lautende Stiickaktien bedingt erhoht ist (Bedingtes Kapital 2020/1). Die bedingte
Kapitalerhdhung dient der Gewahrung von auf den Inhaber lautenden Stiickaktien
an die Inhaber bzw. Glaubiger von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen,
Genussrechten und/oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser
Instrumente), die (i) aufgrund der von der Hauptversammlung vom 11. Februar 2019
unter Tagesordnungspunkt 2 beschlossenen Erméachtigung zur Ausgabe von Wandel-
und/oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und/oder Gewinnschuld-
verschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente) und/oder (ii) aufgrund der
von der Hauptversammlung vom 11. Februar 2019 unter Tagesordnungspunkt 2
beschlossenen Ermachtigung zur Ausgabe von Wandel- und/oder Optionsschuld-
verschreibungen, Genussrechten und/oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw.
Kombinationen dieser Instrumente) von der Gesellschaft oder deren unmittelbaren
oder mittelbaren Beteiligungsgesellschaften begeben wurden oder noch begeben
werden und ein Wandlungs- bzw. Optionsrecht auf neue auf den Inhaber lautende
Stiickaktien der Gesellschaft gewahren bzw. eine Wandlungs- oder Optionspflicht
begriinden. Die Ausgabe der neuen Aktien erfolgt zu dem nach MalRgabe des
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jeweiligen Ermachtigungsbeschlusses der Hauptversammlung jeweils zu be-
stimmenden Options- oder Wandlungspreis. Die bedingte Kapitalerhohung wird
nur so weit durchgefiihrt, wie die Inhaber bzw. Glaubiger von Wandlungs- oder Op-
tionsrechten von diesen Rechten Gebrauch machen oder die zur Wandlung oder Op-
tionsaustibung verpflichteten Inhaber ihre Pflicht zur Wandlung oder Optionsaus-
Uibung erfiillen, soweit nicht ein Barausgleich gewéhrt oder eigene Aktien oder
aus Genehmigtem Kapital geschaffene Aktien zur Bedienung eingesetzt wer-
den. Der Vorstand wird erméachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren
Einzelheiten der Durchfiihrung einer bedingten Kapitalerhhung festzusetzen.

Bis zum 31. Dezember 2021 wurde das Bedingte Kapital 2020/l nicht genutzt.

b) Entwicklung nach dem 31. Dezember 2021
Bis zur Verdffentlichung des Geschaftsberichts hat es keine Verdnderungen gegen-
liber dem 31. Dezember 2021 gegeben.

Erméchtigung zur Ausgabe von Wandel- oder Optionsschuldverschreibungen
a) per 31. Dezember 2021

Die mit Beschluss der Hauptversammlung vom 27. Juni 2018 unter Tagesordnungs-
punkt 8 erteilte Ermachtigung zur Ausgabe von Wandel- und/oder Optionsschuld-
verschreibungen, Genussrechten und/oder Gewinnschuldverschreibungen im
Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 125.000.000,00 wurde durch den Beschluss der
Hauptversammlung vom 11. Februar 2019 aufgehoben, und der Vorstand wurde er-
méchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 10. Februar 2024 einmalig
oder mehrmals, auch gleichzeitig in verschiedenen Tranchen, nachrangige oder
nicht nachrangige auf den Inhaber oder auf den Namen lautende Wandel- und/
oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechte und/oder Gewinnschuldver-
schreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente; zusammen ,Schuldver-
schreibungen®) mit oder ohne Laufzeitbegrenzung im Gesamtnennbetrag von bis
zu EUR 325.000.000,00 zu begeben und den Inhabern bzw. Glaubigern von Schuld-
verschreibungen Wandlungs- bzw. Optionsrechte und Wandlungs- bzw. Options-
pflichten auf insgesamt bis zu 53.328.662 auf den Inhaber lautende Stiickaktien der
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Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von insgesamt bis zu
EUR 53.328.662,00 nach naherer MaRgabe der Anleihebedingungen der Schuld-
verschreibungen zu gewdhren bzw. aufzuerlegen.

Die Options- oder Wandlungsrechte konnen aus dem bestehenden oder zukiinftigen
Bedingten oder Genehmigten Kapital, aus bestehenden oder eigenen Aktien sowie
Aktien eines Aktionars bedient werden. Sie kénnen durch Konzernunternehmen
begeben oder gegen Sachleistungen ausgegeben werden. Den Aktiondren steht ein
Bezugsrecht zu, das ausgeschlossen werden kann fiir Spitzenbetrage, bei einer Be-
gebung gegen bar, deren Options- oder Wandlungsrechte 10% des Grundkapitals
nicht tibersteigen, wenn der Ausgabepreis den Marktwert der Schuldverschreibungen
nicht wesentlich unterschreitet, sowie um den Inhabern von Options- oder Wand-
lungsrechten Bezugsrechte zu gewahren und bei Begebung gegen Sachleistungen.

Bis zum Stichtag wurde von dieser Ermachtigung kein Gebrauch gemacht.

Ermachtigung zum Erwerb eigener Aktien

Aufgrund des Beschlusses der ordentlichen Hauptversammlung vom 28. April 2021
ist die Gesellschaft erméachtigt, bis zum 27. April 2026 bis zu insgesamt 10% des
zum Zeitpunkt der Beschlussfassung oder - falls dieser Wert niedriger ist - des zum
Zeitpunkt der Austibung der Ermachtigung bestehenden Grundkapitals zu erwerben.
Zusammen mit anderen eigenen Aktien, die die Gesellschaft erworben hat und die
sich jeweils im Besitz der Gesellschaft befinden oder ihr zuzurechnen sind, diirfen
die aufgrund dieser Ermachtigung erworbenen eigenen Aktien zu keinem Zeitpunkt
10% des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung oder - falls dieser Wert niedriger ist
- des zum Zeitpunkt der Ausiibung der Ermachtigung bestehenden Grundkapitals
der Gesellschaft libersteigen. Der Erwerb zum Zweck des Handels mit eigenen
Aktien ist ausgeschlossen. Die Erméachtigung kann ganz oder in Teilbetragen, einmal
oder mehrmals, in Verfolgung eines oder mehrerer Zwecke durch die Gesellschaft
oder auch durch ihre Konzernunternehmen oder fiir ihre oder deren Rechnung von
Dritten ausgelibt werden.
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Der Erwerb erfolgt liber die Bérse oder im Rahmen eines 6ffentlichen Riickkauf-
angebots oder einer an die Aktionare der Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen
Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsangeboten:

Erfolgt der Erwerb der Aktien lber die Borse, so darf der von der Gesellschaft
gezahlte Gegenwert je Aktie (jeweils ohne Beriicksichtigung der Erwerbsneben-
kosten) den durchschnittlichen Schlusskurs der Aktie der Gesellschaft im XETRA-
Handel an der Wertpapierborse Frankfurt am Main (bzw. einem vergleichbaren
Nachfolgesystem) an den letzten drei Borsenhandelstagen vor dem Erwerb um
nicht mehr als 10% (iberschreiten und nicht mehr als 10% unterschreiten. Ist die
Gesellschaft an mehreren Borsenplétzen notiert, sind die jeweiligen letzten zehn
Schlusskurse der Gesellschaft an der Wertpapierbdrse Frankfurt am Main mafigeblich.

Der Erwerb der eigenen Aktien darf nach Wahl des Vorstands liber die Borse oder
mittels eines an alle Aktiondre gerichteten &ffentlichen Kaufangebots bzw. mittels
einer offentlichen Aufforderung zur Abgabe eines Verkaufsangebots erfolgen. Im
Falle des Erwerbs {iber die Bérse darf der gezahlte Gegenwert je Aktie (ohne Erwerbs-
nebenkosten) den Mittelwert der Schlusskurse fiir Aktien der Gesellschaft gleicher
Ausstattung im Xetra-Handel (oder einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an den
letzten fiinf Handelstagen der Frankfurter Wertpapierborse vor dem Eingehen der
Verpflichtung zum Erwerb um nicht mehr als 10% Uiber- bzw. um nicht mehr als
20% unterschreiten.

Bei einem offentlichen Kaufangebot bzw. einer &ffentlichen Aufforderung zur Ab-
gabe eines Verkaufsangebots diirfen der gebotene Kaufpreis oder die Grenzwerte
der Kaufpreisspanne je Aktie (ohne Erwerbsnebenkosten) den Mittelwert der Schluss-
kurse fiir Aktien der Gesellschaft gleicher Ausstattung im Xetra-Handel (oder einem
vergleichbaren Nachfolgesystem) an den letzten fiinf Handelstagen der Frankfurter
Wertpapierborse vor dem Tag der Verdffentlichung des Angebots bzw. der 6ffent-
lichen Aufforderung zur Abgabe eines Verkaufsangebots um nicht mehr als 10%
Uber- bzw. um nicht mehr als 20 % unterschreiten.
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Das Volumen des Angebots bzw. der Aufforderung zur Abgabe von Angeboten kann
begrenzt werden. Sofern die gesamte Annahme des Angebots bzw. die bei einer
Aufforderung zur Abgabe von Angeboten abgegebenen Angebote der Aktionare
dieses Volumen Uberschreitet bzw. liberschreiten, muss der Erwerb bzw. die An-
nahme unter insoweit partiellem Ausschluss eines eventuellen Andienungsrechts
der Aktionare im Verhaltnis der jeweils angebotenen Aktien erfolgen. Ein bevor-
rechtigter Erwerb bzw. eine bevorrechtigte Annahme geringerer Stilickzahlen bis
zu 100 Stiick zum Erwerb angebotener Aktien der Gesellschaft je Aktionar der
Gesellschaft kann unter insoweit partiellem Ausschluss eines eventuellen An-
dienungsrechts der Aktiondre vorgesehen werden.

DerVorstand ist erméachtigt, die erworbenen eigenen Aktien der Gesellschaft neben
der Verauferung liber die Borse unter Herabsetzung des Grundkapitals einzuziehen,
sie Dritten als Gegenleistung bei Unternehmenszusammenschliissen oder dem
Erwerb von Unternehmen oder Beteiligungen als Gegenleistung zu libertragen
sowie Mitarbeitern zum Erwerb anzubieten, zur Bedienung von Options- oder
Wandlungsrechten zu verwenden oder auf andere Weise als tiber die Borse zu
verauBern, sofern der Verkaufspreis den Borsenkurs nicht wesentlich unterschreitet.

Das Kaufangebot bzw. die Aufforderung zur Abgabe eines Verkaufsangebots kann
weitere Bedingungen vorsehen. Von der Ermachtigung zum Erwerb eigener Aktien
wurde im Dezember 2020 Gebrauch gemacht, der Vollzug dieses Riickkaufes erfolgte
im Januar 2021.
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WESENTLICHE VEREINBARUNGEN DER GESELLSCHAFT, DIE UNTER DER
BEDINGUNG EINES KONTROLLWECHSELS INFOLGE EINES UBERNAHME-
ANGEBOTS STEHEN, UND DIE HIERAUS FOLGENDEN WIRKUNGEN

Der Uiberwiegende Teil der bestehenden Fremdkapitalfinanzierungsvertrage (u.a. die
Anleihe 19/24) sehen im Fall eines Kontrollwechsels bei den betroffenen Konzern-
gesellschaften ein aufRerordentliches Kiindigungsrecht der Glaubiger vor.

ENTSCHADIGUNGSVEREINBARUNGEN DER GESELLSCHAFT, DIE FUR DEN
FALL EINES UBERNAHMEANGEBOTS MIT DEM VORSTAND ODER ARBEIT-
NEHMERN GETROFFEN SIND

Keiner der Vorstande oder Arbeitnehmer hat im Falle des direkten oder indirekten
Erwerbs der Kontrolle der Stimmrechte der Gesellschaft von mindestens 50 %
der Stimmrechte oder einer vergleichbaren Situation, die die Leitungsbefugnis
des Vorstands der Gesellschaft vergleichbar einschrénkt, ein auRerordentliches
Sonderkiindigungsrecht.

Erklarung zur Unternehmensfiihrung

Der Vorstand der Gesellschaft hat mit Datum vom 18. Januar 2022 eine Erkla-
rung zur Unternehmensfiihrung nach §315d und §289f HGB abgegeben und diese
auf der Internetseite der Gesellschaft () www.demire.ag im Bereich Unterneh-
men unter der Rubrik Corporate Governance allgemein und dauerhaft zugénglich
gemacht.

Vergiitungsbericht 2021

Der Vergiitungsbericht im Sinne des §162 Aktiengesetz (AktG) enthdlt Erlduterungen
hinsichtlich der individuellen Vergiitungen der gegenwartigen und ehemaligen Mit-
glieder des Vorstands und des Aufsichtsrats der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real
Estate AG (,DEMIRE AG“) im Geschéftsjahr 2021.
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Im Vergiitungsbericht finden sich detaillierte Informationen zum Vergilitungssystem,
die fiir das Verstandnis der Angaben notwendig sind, zur Vergilitung der und
Leistungen an die Vorstandsmitglieder, zur Vergiitung der Aufsichtsratsmitglieder
und Erlduterungen, wie die Vergiitung die langfristige Entwicklung der DEMIRE AG
fordert. Die Erstellung des Verglitungsberichts nach § 162 AktG liegt in der Verant-
wortung des Vorstands und des Aufsichtsrats.

Uberblick iiber das Geschiiftsjahr 2021

VERGUTUNGSSYSTEM DER VORSTANDE IM GESCHAFTSJAHR 2021

Im Rahmen der Hauptversammlung vom 28. April 2021 wurde ein neues Vergii-
tungssystem (,Vergiitungssystem neu*) fiir die Mitglieder des Vorstands der
DEMIRE AG mit einer Mehrheit von 99,71% des vertretenen Kapitals gebilligt (siehe:
@ www.demire.ag/hauptversammlung).

Die Vorstandsdienstvertrage der Vorstédnde Ingo Hartlief und Tim Briickner wurde
per Verlangerungsvereinbarungen vom 26. Mai 2021 bis zum 31. Dezember 2024
verlangert.

Da die vereinbarten Anderungen der Vergiitung des Vorstands entsprechend den
Verlangerungsvereinbarungen vom 26. Mai 2021, ebenso wie die Vereinbarungen
selbst, erst ab dem 1. Januar 2022 in Kraft getreten sind, wurden den Vorstands-
mitgliedern im Geschaftsjahr 2021 Vergiitungen ausschliellich nach den Vorgaben
des vorangegangenen Verglitungssystems (,Vergiitungssystem alt“) gewéhrt.
Dieses ,Vergiitungssystem alt“ wird mithin untenstehend dargestellt.

Eine regelmaRige Uberpriifung der Vergiitung des Vorstands erfolgt durch den
Aufsichtsrat.

Anpassungen der Zielvergiitungen der Vorstandsmitglieder im Geschéftsjahr 2021
gegeniiber dem Vorjahr haben nicht stattgefunden.


https://www.demire.ag
https://www.demire.ag/hauptversammlung/
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Zudem wurden durch den Aufsichtsrat Leistungskriterien in Bezug auf die erfolgs-
abhangigen, variablen Vergiitungsbestandteile fiir das Geschaftsjahr 2021 festgelegt.
Erlduterungen hinsichtlich der Tantieme der Vorstande, welche im Geschéftsjahr 2021
erdient wurde, sind dem Verglitungsbericht fiir das Geschéftsjahr 2022 vorbehalten.
Auf deren Darstellung wird mithin im hiesigen Verglitungsbericht verzichtet.

Von Vorgaben des ,Vergiitungssystems alt“ ist der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr
2021 nicht abgewichen.

VERGUTUNGSSYSTEM DER AUFSICHTSRATE IM GESCHAFTSJAHR 2021

Das Vergiitungssystem fiir den Aufsichtsrat, welches in § 16 der Satzung niederge-
legt ist, wurde von der Hauptversammlung am 28. April 2021 mit einer Mehrheit von
99,99% des vertretenen Kapitals ebenfalls gebilligt. Im Rahmen der Hauptver-
sammlung vom 28. April 2021 wurde beschlossen, dass die Vergiitung der Auf-
sichtsratsmitglieder mit Wirkung zum Beginn des Geschéftsjahres 2021 von
EUR 30.000 auf EUR 40.000,00 je ordentliches Aufsichtsratsmitglied erhdht wird.
Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhalt das Dreifache und der stellvertretende Vor-
sitzende erhalt das Doppelte des vorgenannten Betrages. Eine gegebenenfalls an-
fallende Mehrwertsteuer auf diese Betrdge wird ebenfalls vergiitet.

Das Vergiitungssystem fiir den Aufsichtsrat wurde vollstandig - wie in § 16 der Satzung
(in der Version vom 22. September 2020) niedergelegt - zur Anwendung gebracht.

Die Vorstandsvergiitung im Geschiftsjahr 2021 im Detail

UBERSICHT ,,VERGUTUNGSSYSTEM ALT“

Das ,Verglitungssystem alt“ fiir die Vorstandsmitglieder ist auf eine nachhaltige und
langfristige Unternehmensentwicklung der Gesellschaft ausgerichtet und damit als
relevanter Baustein fiir die Umsetzung der Unternehmensstrategie der DEMIRE AG
ausgestaltet.
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In diesem Zusammenhang ist das ,Vergiitungssystems alt“ unterteilt in erfolgs-
abhéangige und nicht erfolgsabhéngige Vergiitungsbestandteile. Die Vergilitung des
Vorstands besteht aus Grundvergiitung, Versorgungsaufwand, Nebenleistungen,
sowie einjahriger variabler Vergilitung (Short Term Incentive (STI)=Tantieme)
und mehrjahriger variabler Vergiitung (Long Term Incentive (LTl)=virtuelles
Aktienoptionsprogramm).

Die Hohe der variablen Vergiitung bemisst sich hierbei an der Erreichung bestimmter
vorab festgelegter Ziele.

Zur besseren Ubersicht findet sich untenstehend eine entsprechende Tabelle,
welche die wesentlichen Eckpunkte des ,Vergiitungssystems alt“ zusammenfasst.

Wesentliche Eckpunkte des im Geschaéftsjahr 2021 geltenden Vergiitungs-
systems (,,Vergiitungssystem alt*)

VERGUTUNGSBESTANDTEIL

R dl

Fixe vertraglich vereinbarte Vergiitung, die in zwolf
monatlichen Raten ausbezahlt wird.

Ip.
Parameter

Erfolgsunabhangige Vergiitung

Grundvergiitung

Bereitstellung eines Dienstwagens, die Fortfiihrung der
bestehenden Vermogensschadenhaftpflichtversicherung
(D&O-Versicherung), der Abschluss einer Unfall- und
Invaliditatsversicherung im Rahmen einer Gruppenunfall-
versicherung sowie eine Vergiitungsfortzahlung bei Krankheit
oder Unfall und ein Sterbegeld.

Zudem erstattet die Gesellschaft dem Vorstandsmitglied
Kosten einer privaten Altersvorsorge bis zur Hohe des maxi-
malen freiwilligen monatlichen Beitrages in der gesetzlichen

Nebenleistungen Rentenversicherung.

Der Versorgungsaufwand setzt sich aus einer Beteiligung

an Beitragen zu einer freiwilligen gesetzlichen oder privaten
Krankenversicherung und der Pflegeversicherung in ent-
sprechender Anwendung des § 257 SGB V und § 61 SGB XI

Versorgungsaufwand zusammen.
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Erfolgsabhangige Vergiitung

R dl

Ip.
Parameter

Erfolgsabhangige Vergiitung

dl

P
g ge/Parameter

Tantieme (Short-Term Incentive)

Die einjahrige, variable Verglitung besteht aus einem
Zielbetrag, der abhangig von der Erfiillung bestimmter
Leistungskriterien ausbezahlt wird.

Begrenzung/Cap:
das Doppelte des Zielbetrags

Leistungskriterien:

Fiir Herrn Tim Briickner:

1. Qualitative Ziele

— Ausbau der Digitalisierung im Unternehmen, auch in
Bezug auf Reporting und Treasury Management System

— Weitere Stabilisierung des Teams auch unter COVID-19
Bedingungen;

— Start des EPRA Sustainability Rating Projekts
mit dem Ziel, in Zukunft ein Nachhaltigkeitsrating
zu erhalten

— Optimierung der Dienstleister- und Kostenstruktur

— Optimierung des Accountings

— Optimierung der Gesellschafterstrukturen

N

. Quantitative Ziele
Steigerung des FFO gegeniiber 2019 um mind. 10 %
— Reduzierung der Finanzierungskosten der DEMIRE AG

Tantieme (Short-Term Incentive)

Leistungskriterien:
Fiir Herrn Ingo Hartlief:

1.

Qualitative Ziele
Implementierung eines wirksamen COVID-19 Krisen-Manage-
ments (z. B. konstantes Monitoring der Mietverhaltnisse)
Optimierung Kostenstruktur (Immobilien-, Finanzierungs-,
Struktur- und Verwaltungskostenebene)
Weiterentwicklung des Forderungsmanagements
Verbesserung des Risikomanagements und Zertifizierung
nach ICG
Erfolgreiche Repositionierung von Single-Tenant-Objekten

. Quantitative Ziele

Steigerung des FFO gegeniiber 2019 um mind. 10 %
Weiterentwicklung des Unternehmens mit dem Ziel einer
Dividendenfahigkeit

Schaffung von Liquiditat i. H. v. mind. EUR 200 Mio.
Vermietungen in einer GroRenordnung von mind. 100.000 gm
(Neuabschliisse und Verlangerung von Altmietvertragen)

Auszahlung:
Am Ende des Monats, in dem der Jahresabschluss der
Gesellschaft des Vorjahres festgestellt wird.
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Erfolgsabhangige Vergiitung

R dl

Ip.
Parameter

Erfolgsabhangige Vergiitung

R dl

P
ge/Parameter

Virtuelles Aktienoptionsprogramm
(Long-Term Incentive)

Tranche 2019 (LTI 2019/2023)

Begrenzung/Cap:

Wird durch einen im Vertrag festgeschriebenen jahrlichen
Zuteilungsbetrag begrenzt.

Zudem ist der tatsdchliche Auszahlungsbetrag von der
langfristigen Entwicklung des Aktienkurses der Gesellschaft
abhéngig und wird auf einen fiir das jeweilige Vorstandsmit-
glied individuell festgelegten Maximalbetrag begrenzt (fiir
Herrn Ingo Hartlief auf einen Maximalbetrag von EUR 220.000
brutto und fiir Herrn Tim Briickner auf einen Maximalbetrag
von EUR 75.000 brutto).

Leistungskriterien:
Fiir das Teilziel jahrliche Aktienkurssteigerung gilt eine Hiirde
von 7 % p.a. und ein Maximal-wert von 14% p.a.

Fiir das Teilziel relativer Total Shareholder Return ein Maxi-
malwert von 10 Prozentpunkten und eine Hiirde von Minus
10 Prozentpunkten.

Auszahlung:
Nach Ablauf von vier Jahren in Abhéngigkeit von dem Erreichen
vorab festgelegter Performance-Ziele und des Aktienkurses.

Virtuelles Aktienoptionsprogramm
(Long-Term Incentive)

Tranchen ab 2020 (LTI 2020/2024) (LTI 2021/2025)
Begrenzung/Cap:

Wird durch einen im Vertrag festgeschriebenen jahrlichen
Zuteilungsbetrag begrenzt.

Eine Erdienung von mehr als 100 % der gewdhrten Aktien-
optionen (=auch als Performance Share Units (PSUs) bezeichnet)
ist nicht vorgesehen.

Unabhangig von der Zielerreichung bzw. der Anzahl an
erdienten PSUs ist die maximale Auszahlung pro PSU auf
250% des Kurses bei Gewahrung begrenzt.

Leistungskriterien:
— 50% jahrliche Aktienkurssteigerung
— 50% Relative Total Shareholder Return

Fiir das Teilziel jahrliche Aktienkurssteigerung gilt eine Hiirde
von 7% p. a. und ein Maximalwert von 14% p. a.

Fiir das Teilziel relativer Total Shareholder Return ein Maxi-
malwert von 10 Prozentpunkten und eine Hiirde von minus
10 Prozentpunkten.

Auszahlung:
Nach Ablauf von vier Jahren in Abhangigkeit von dem Erreichen
vorab festgelegter Performance-Ziele und des Aktienkurses.
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VERGUTUNGSBESTANDTEIL

Erfolgsabhangige Vergiitung

R dl

Ip.
Parameter

I R di

Sonstige Vergiitungsr

P
ge/Parameter

Virtuelles Aktienoptionsprogramm
(Long-Term Incentive)

Tranchen ab 2020 (LTI 2020/2024) (LTI 2021/2025)
Begrenzung/Cap:

Wird durch einen im Vertrag festgeschriebenen jahrlichen
Zuteilungsbetrag begrenzt.

Eine Erdienung von mehr als 100 % der gewahrten Aktien-
optionen (=auch als Performance Share Units (PSUs) bezeichnet)
ist nicht vorgesehen.

Unabhéngig von der Zielerreichung bzw. der Anzahl an
erdienten PSUs ist die maximale Auszahlung pro PSU auf
250% des Kurses bei Gewahrung begrenzt.

Leistungskriterien:
— 50% jahrliche Aktienkurssteigerung
— 50% Relative Total Shareholder Return

Fiir das Teilziel jahrliche Aktienkurssteigerung gilt eine Hiirde
von 7% p.a. und ein Maximalwert von 14% p. a.

Fiir das Teilziel relativer Total Shareholder Return ein Maxi-
malwert von 10 Prozentpunkten und eine Hiirde von minus
10 Prozentpunkten.

Auszahlung:
Nach Ablauf von vier Jahren in Abhdngigkeit von dem Erreichen
vorab festgelegter Performance-Ziele und des Aktienkurses.

Erstim Rahmen der Anderungsvereinbarungen
Maximalvergiitung vom 26. Mai 2021 vorgesehen.

Die Abfindung darf den Betrag von zwei Jahresvergiitungen nicht
liberschreiten und nicht mehr als die Restlaufzeit des Vertrages
vergiiten (,Abfindungs-Cap*). Fiir die Berechnung des Abfindungs-
Caps wird auf die Gesamtvergiitung des abgelaufenen Geschafts-
jahres sowie gegebenenfalls die voraussichtliche Gesamtver-
Abfindungs-Cap glitung fiir das laufende Geschéftsjahr abgestellt.

Teilweise oder vollstandige Reduzierung bzw. Riickforderung
Malus- und Clawback Regelung der variablen Vergiitung ist moglich.

Etwaige fir die Wahrnehmung konzerninterner Aufsichtsrats-
mandate oder dhnlichen Amtern bezogene Vergiitungsleistungen

Vergiitung fiir weitere Mandate werden auf das feste Jahresgehalt angerechnet. Eine geson-
innerhalb und auRerhalb der derte Vergiitung fiir die Ubernahme eines Vorstandsmandats
DEMIRE-Gruppe bei der Fair Value REIT-AG ist nicht vorgesehen.
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Grundvergiitung im Geschaftsjahr 2021

Die Grundvergiitung der Vorstandsmitglieder wird in zwdlf gleichen Teilbetragen am
Schluss eines jeden Kalendermonats gezahlt und stellt fiir die Vorstandsmitglieder ein
fixes Einkommen dar. Die jéhrliche Grundvergiitung 2021 betrug fiir den Vorstandsvor-
sitzenden Ingo Hartlief EUR 400.000,00 brutto p.a. und fiir den Finanzvorstand Tim
Briickner EUR 240.000,00 brutto p.a.

Nebenleistungen im Geschaftsjahr 2021

Zusatzlich zur Grundvergutung stehen den Vorstandsmitgliedern Nebenleistungen
zu. Zu nennen sind in diesem Zusammenhang die Bereitstellung eines Dienstwa-
gens zur dienstlichen und privaten Nutzung.

Die Gesellschaft fiihrt zudem fiir die Vorsténde eine Vermogensschadenhaftpflicht-
versicherung (D&O-Versicherung) fort. Die D&O-Versicherung enthalt den gesetz-
lich vorgeschriebenen Mindestselbstbehalt von 10 % des Schadens bis jahrlich zur
Hohe des Eineinhalbfachen der festen jahrlichen Vergilitung im Sinne des § 93 Abs.
2 Satz 3 AktG.

Zudem unterhalt die Gesellschaft eine Unfallversicherung im Rahmen eines Grup-
pen-Unfallversicherungsvertrages und zwar mit Versicherungsleistungen in Hohe
von EUR 500.000 fiir den Todesfall und EUR 500.000 fiir den Invaliditatsfall. Die Ver-
sicherungspramien werden von der Gesellschaft getragen. Im Todesfall stehen die
Versicherungsleistungen entsprechend den Versicherungsbedingungen entweder
einer vom Vorstand benannten Person oder den Erben zu.
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Zudem erstattet die Gesellschaft dem Vorstandsmitglied Tim Briickner Kosten einer
privaten Altersvorsorge bis zur Hohe des maximalen freiwilligen monatlichen Bei-
trages in der gesetzlichen Rentenversicherung.

Bei einer vorriibergehenden Arbeitsunfahigkeit, die durch Krankheit, Unfall oder
aus einem anderen vom Vorstandsmitglied nicht verschuldeten Grund eintritt, wird
das feste Jahresgehalt fiir die Dauer von bis zu sechs Monaten seit Beginn der
Arbeitsunfahigkeit weitergewahrt, langstens jedoch bis zur Beendigung des Vor-
standsdienstvertrages. Das Vorstandsmitglied muss sich auf diese Zahlungen an-
rechnen lassen, was es von Kranken-, Rentenkassen oder sonstigen Versicherungen
oder Versorgungswerken an Krankengeld, Krankentagegeld oder Renten erhalt,
soweit die Leistungen nicht ausschlieRlich auf den Beitrdgen des Vorstandsmit-
glieds beruhen.

Stirbt das Vorstandsmitglied wahrend der Dauer des Vorstandsdienstvertrages, hat
dessen Ehepartner/in bzw. Lebenspartner/in im Sinne von §1 Lebenspartner-
schaftsgesetz, ersatzweise die unterhaltsberechtigten Kinder als Gesamtglaubiger,
Anspruch auf unverminderte Gewahrung des festen Jahresgehalts fiir den Sterbe-
monat und die drei folgenden Monate, langstens jedoch bis zum Ende der regula-
ren Laufzeit des Vorstandsdienstvertrages.

Versorgungsaufwand im Geschéftsjahr 2021

Der Versorgungsaufwand setzt sich aus einer Beteiligung an Beitrdgen zu einer frei-
willigen gesetzlichen oder privaten Krankenversicherung und der Pflegeversiche-
rung in entsprechender Anwendung des § 257 SGB V und § 61 SGB XI zusammen.
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DIE ERFOLGSABHANGIGEN VERGUTUNGSELEMENTE IM DETAIL IM
GESCHAFTSJAHR 2021

Die variable Verglitung setzt sich aus einem einjéhrigen erfolgsabhangigen Bonus
(Short Term Incentive) sowie einem mehrjédhrigen erfolgsabhangigen Bonus (Long
Termin Incentive) zusammen.

Einjahrige, erfolgsabhangige Vergiitung, welche im Geschaftsjahr 2021
ausgezahlt wurde (Tantieme 2020)

Grundsatzliche Ausgestaltung

Die Tantieme (Short Term Incentive) dient als variables Vergiitungselement mit
kurzfristiger Anreizwirkung. Die Laufzeit ist daher auf ein Jahr begrenzt. Wie
ausgefiihrt, wird im Rahmen dieses Vergiitungsberichts ausschlieflich auf die im
Geschaftsjahr 2020 erdiente Tantieme abgestellt, welche im Geschéftsjahr 2021
ausgezahlt wurde.

Das Short Term Incentive Programm enthalt eine Regelung hinsichtlich des auszu-
zahlenden Maximalbetrages, wonach der Betrag der Auszahlung auf jeweils insge-
samt 200 % des Zielwerts begrenzt ist. Bei Nichterfiillung der Leistungskriterien
kann dieses variable Vergiitungselement auch vollsténdig entfallen.

Leistungskriterien

Das Inaussichtstellen der Tantieme, gekniipft an fiir das jeweilige Geschaftsjahr
festgelegten Zielvorgaben soll eine nachhaltige und langfristige Unternehmens-
entwicklung férdern.

7

Diese stehen im Einklang mit den Interessen der Stakeholder der DEMIRE AG. Fiir
eine langfristige und nachhaltige Unternehmensentwicklung hat die Gesellschaft
sich sowohl finanzielle als auch nichtfinanzielle Ziele gesetzt. Die strategischen Ziele
des Unternehmens bilden die Grundlage fiir die Auswahl der Leistungskriterien fiir
die variable Vergiitung.

Fiir das Vorstandsmitglied Ingo Hartlief wurde hierbei im Geschéftsjahr 2020 in Bezug
auf die Tantieme eine Zielvergiitung in Hohe von EUR 190.000 brutto festgesetzt.
Fiir das Vorstandsmitglied Tim Briickner wurde im Geschaftsjahr 2020 in Bezug auf
die Tantieme eine Zielvergilitung in Hohe von EUR 115.000 brutto festgesetzt.

Uber die wirtschaftlichen Aspekte hinaus sollen diese weiteren Leistungskriterien
auch fiir die Mitarbeiter des Unternehmens als sinnstiftendes Element dienen. Hier-
durch soll sichergestellt werden, dass die Unternehmensinteressen von Seiten der
Fihrungsebene vollumfanglich gewahrt und verfolgt werden.

Der Aufsichtsrat hat die Zielvorgaben fiir das laufende Geschéftsjahr zu beschlielRen.

Die im Geschaéftsjahr 2020 erdiente Tantieme wurde am Ende des Monats, in dem
der Jahresabschluss des Geschaftsjahres 2020 festgestellt wurde, an die Vorstands-
mitglieder ausgezahlt - namentlich Ende April 2021. Daher ist sie der gewahrten
Verglitung des Geschaftsjahres 2021 im Sinne des § 162 Abs. 1 AktG zuzurechnen.

Die Tantieme fiir das Geschaftsjahr 2020 basiert auf dem ,Vergiitungssystem alt*.
Im Zuge der Beurteilung der Zielerreichung wurden im Geschaftsjahr 2020 unter
anderem folgende Leistungskriterien herangezogen:
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1. Qualitative Ziele
— Ausbau der Digitalisierung im Unternehmen, auch in Bezug auf Reportings
und Treasury Management System

— Weitere Stabilisierung des Teams auch unter COVID-19 Bedingungen

— Start des EPRA Sustainability Rating Projekts mit dem Ziel, in Zukunft ein
Nachhaltigkeitsrating zu erhalten

— Optimierung der Dienstleister- und Kostenstruktur
— Optimierung des Accountings
— Optimierung der Gesellschafterstrukturen

2. Quantitative Ziele
— Steigerung des FFO gegeniiber 2019 um mind. 10%

— Reduzierung der Finanzierungskosten der DEMIRE
1. Qualitative Ziele
— Implementierung eines wirksamen COVID-19 Krisen-Managements

(z. B. konstantes Monitoring der Mietverhéltnisse)

— Optimierung Kostenstruktur (Immobilien-, Finanzierungs-, Struktur-
und Verwaltungskostenebene)

— Weiterentwicklung des Forderungsmanagements
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— Verbesserung des Risikomanagements und Zertifizierung nach ICG
— Erfolgreiche Repositionierung von Single-Tenant-Objekten

2. Quantitative Ziele
— Steigerung des FFO gegeniiber 2019 um mind. 10%

— Weiterentwicklung des Unternehmens mit dem Ziel einer Dividendenfahigkeit
— Schaffung von Liquiditét i. H. v. mind. EUR 200 Mio.

— Vermietungen in einer GrofRenordnung von mind. 100.000 gm (Neuabschliisse
und Verléngerung von Altmietvertragen)

Die Zielerreichung wurde von dem Aufsichtsrat in einer Gesamtschau festgelegt.
Die Geschéftsentwicklung der DEMIRE AG war im Geschéftsjahr 2020 von den
Auswirkungen der Corona-Pandemie mit bestimmt Ungeachtet dessen wurden
die seinerzeit vereinbarten Ziele nicht nur erfiillt, sondern sogar deutlich tiber-
troffen, was insbesondere die Steigung der FFO, die Vermietungsleistung sowie
die deutlich gesenkten Finanzierungskosten betrifft. Nach Auffassung des Aufsichts-
rats ist es dem Vorstand hervorragend gelungen, das Unternehmen erfolgreich
weiterzuentwickeln, was gerade in ungewohnlichen Pandemiezeiten eine aulRer-
ordentliche Herausforderung dargestellt hatte. Alle gesetzten Ziele wurden daher
nicht nur erreicht, sondern weit {ibertroffen, die daraus erzielte Zielerrechnung
belduft sich somit auf 200 %. Die Vorstandsmitglieder haben daher im April 2021
eine Tantiemeauszahlung zu 200 % fiir das Geschaftsjahr 2020 erhalten.

Sowohl die gewdhrte Tantieme als auch die gewdhrten PSU entsprechen dem malf3-
geblichen Vergiitungssystem, das den Vorstand sowohl kurz wie langfristig incenti-
viert. Es tragt dabei dazu bei, die langfristige Entwicklung der Gesellschaft zu for-
dern, Wachstum zu generieren, operative und finanzielle Kennzahlen zu verbessern
und den Unternehmenswert langfristig zu steigern.
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Grundsatzliche Ausgestaltung (Tranche 2021/2025)

Den Vorstandsmitgliedern der DEMIRE AG sollen im Zuge einer langfristigen, aktien-
basierten variablen Vergiitung in Form eines virtuellen Aktienplans (Performance
Share Plan) jahrlich virtuelle Aktienoptionen (sogenannte ,Performance Share
Units“ ,,PSUs“) gewahrt werden. Es ist hierbei vorgesehen, dass die Tranchen der
virtuellen Aktienoptionen jeweils am 1. Januar eines Jahres gewahrt werden. Die
Anzahl der jahrlich gewahrten PSUs ermittelt sich aus einem im Vorhinein vertrag-
lich vereinbarten, jahrlichen Zuteilungsbetrag geteilt durch den durchschnittlichen
Aktienkurs der DEMIRE AG 60 Handelstage vor dem 1. Januar eines jeden Jahres
(,Zeitpunkt der Gewdhrung®).

Die Anzahl der gewdhrten PSUs werden in einem Gewdhrungsschreiben innerhalb
von vier Wochen nach Gewahrung den Vorstandsmitgliedern durch den Aufsichts-
rat mitgeteilt.

Die gewdhrten PSUs werden jeweils nach einer Performanceperiode von vier Jah-
ren nach dem Tag der Gewahrung (,,Zeitpunkt der etwaigen Erdienung* auch als
»esting® bezeichnet) in Abhangigkeit von dem Erreichen vorab festgelegter Per-
formance-Ziele erdient. Dabei kann sich die Anzahl der urspriinglich gewéhrten
PSUs innerhalb eines Korridors von 0 % bis 100 % je nach erreichter Performance
entwickeln. Liegt die Performance unterhalb einer definierten Hiirde in den jeweils
beschriebenen Zielen, sollen 0 % der gewdhrten PSUs erdient werden. Ab Erreichung
der jeweiligen Hiirde erfolgt die Erdienung von 50 % bis 100 % der gewéhrten
PSUs.

Die Auszahlung der erdienten PSUs erfolgt in bar als Eurobetrag jeweils am 31. Marz
des Jahres nach Vesting. Die Hohe der Auszahlung ermittelt sich aus der Anzahl der
erdienten PSUs multipliziert mit dem durchschnittlichen Aktienkurs der DEMIRE AG
60 Handelstage vor ,Vesting®. Mithilfe der langfristigen variablen Vergiitung in
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Form des Performance-Share-Plans sollen die Interessen der Mitglieder des Vor-
stands und der Anteilseigner im Hinblick auf eine nachhaltige Steigerung des
Unternehmenswertes noch deutlicher aufeinander ausgerichtet werden. Zudem
gewahrleistet der Performance Share Plan eine langfristige Bindung des Vorstands
an das Unternehmen und steigert dessen Motivation.

Leistungskriterien des Performance-Share-Plans fiir die Tranche 2021/2025
Die Erfolgsziele des virtuellen Aktienoptionsplans bilden zu 50 % die jahrliche
Aktienkurssteigerung sowie zu 50 % der ,Relative Total Shareholde Return®
(,relativer TSR), jeweils gemessen liber die vierjdhrige Performanceperiode.

Nach Ablauf der vierjahrigen Performanceperiode erfolgt durch den Aufsichtsrat
eine Uberpriifung, inwiefern die Ziele erreicht wurden. An der individuellen Ziel-
erreichung bemisst sich sodann, ob und wie viele virtuelle Aktien tatsachlich er-
dient wurden. Die Erdienung der maximal méglichen Anzahl an PSUs (100 % der
gewahrten Anzahl an PSUs) erfolgt bei der Erreichung des vom Aufsichtsrat fiir jede
Tranche vorab definierten Maximalwerts des Kurssteigerungsziels und des Maxi-
malwerts des relativen TSR-Ziels. Die Erdienung von mindestens 50 % der gewahr-
ten PSUs erfolgt bei Erreichung der vom Aufsichtsrat fiir jede Tranche vorab defi-
nierten Kurssteigerungshiirde und der relativen TSR-Hiirde.

Jede Plantranche unterliegt einer Performanceperiode von vier Jahren. Die jahrli-
che Aktienkurssteigerung wird als ,Compound Annual Growth Rate“ Uiber die vier-
jahrige Performanceperiode berechnet. Der relative TSR vergleicht die Entwicklung
des DEMIRE Total Shareholde Return mit der Entwicklung der Rendite des EPRA/
NAREIT Developed Europe Index ex UK Uiber die vierjahrige Periode.

Zu Beginn eines jeden Jahres - zum Zeitpunkt der Gewdhrung (s.0.) - werden der
Maximalwert und die Hiirde fiir die jahrliche Aktienkurssteigerung der DEMIRE AG
durch den Aufsichtsrat festgelegt. Fiir die Tranche 2021 betragt der Maximalwert
14 % per annum und die entsprechende Hiirde 7% per annum.
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Ebenso werden der Maximalwert und die Hiirde fiir die relative TSR-Performance
im Vorfeld durch den Aufsichtsrat festgelegt. Der Maximalwert fiir den relativen TSR
betréagt fiir die Tranche 2021 10 Prozentpunkten, die entsprechende Hiirde betragt
minus 10 Prozentpunkte.

Die Erreichung des Maximalwerts sowohl des Kurssteigerungsziels als auch des
TSR-Ziels fiihrt zur Erdienung von 100 % der gewahrten Anzahl an PSUs. Die Errei-
chung der Hiirde sowohl des Kurssteigerungsziels als auch des TSR-Ziels fiihrt zur
Erdienung von 50 % der gewahrten Anzahl an PSUs.

Innerhalb des Korridors zwischen Hiirde und Maximalwert innerhalb des jeweiligen
Ziels erfolgt die Erdienung von 50 % bis 100 % der gewahrten PSUs linear. Bei einer
Performance unterhalb der Hiirde in den jeweiligen Zielen verfallen die gewéhrten
PSUs jeweils.

Eine Erdienung von mehr als 100 % der gewahrten PSUs ist nicht vorgesehen.

Unabhangig von der Zielerreichung bzw. der Anzahl an erdienten PSUs ist die maxi-
male Auszahlung pro PSU auf 250 % des Kurses bei Gewahrung begrenzt.

Fiihrt die DEMIRE AG wéhrend der Laufzeit des LTI Kapitalmafnahmen durch, die
einen Einfluss auf den Wert der realen Aktien haben, wird das Vorstandsmitglied
hinsichtlich der ihm gewahrten PSUs wie die Inhaber realer Aktien behandelt. Wird
wahrend der Laufzeit des LTI ein Aktiensplit durchgefiihrt oder werden Aktien
zusammengelegt, erhdht oder mindert sich die Anzahl der PSUs entsprechend den
jeweiligen Regeln fiir den Aktiensplit bzw. Aktienzusammenlegung. Werden wéh-
rend der Laufzeit des LTI aus Mitteln der Gesellschaft den Aktionéren Aktien (,Gra-
tisaktien“) gewédhrt, erhdht sich die Anzahl der PSUs entsprechend den Bezugsre-
gelungen fiir die realen Gratisaktien.
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Die Einbeziehung einer an den Aktienkurs gekoppelten Vergiitungskomponente
harmonisiert die Ziele und Interessen der Fiihrungskrafte und Aktionare.

Der den Vorstanden hiermit gesetzte Anreiz, den Unternehmenswert - auch im
eigenen Interesse - solide und nachhaltig zu erh6hen, wirkt sich somit zum Vorteil
aller aus.

Ferner tragt die Anwendung des relativen Total Shareholder Return zur Objekti-
vierung bei, da dieses Leistungskriterium an den Kapitalmarkt ankniipft und auch
einen Vergleich mit Peers ermoglicht.

Gewdhrte PSUs im Geschéftsjahr 2021 (Tranche 2021/2025)

Den Vorstandsmitgliedern wurden im Geschéftsjahr 2021 insgesamt 121.027
(75.795 +45.232) PSUs vorlaufig gewahrt (vertraglich vereinbarter jéhrlicher Zu-
teilungsbetrag, geteilt durch den durch den durchschnittlichen Aktienkurs
60 Handelstage vor dem Zeitpunkt der Gewahrung [Erlauterung ,Zeitpunkt der
Gewadhrung“s.o.]):

Zuteilungskurs

Vertraglich (@ Kurs der DEMIRE-Aktie
vereinbarter 60 Handelstage
jahrlicher vor dem Zeitpunkt
Zuteilungsbetrag der Gewahrung)

Anzahl vorlaufig
zugeteilter PSUs

EUR 310.000 brutto
EUR 185.000 brutto

Ingo Hartlief EUR 4,09 75.795

EUR 4,09 45.232

Tim Briickner
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WEITERE VERGUTUNGSREGELUNGEN IM GESCHAFTSJAHR 2021

Details zu festgelegten Maximalvergiitungen der Vorstinde und deren
Einhaltung im Geschéftsjahr 2021

Die Vergiitung der Vorstandsmitglieder ist der Hohe nach begrenzt. Die erfolgsab-
hangigen Bestandteile der Verglitung unterliegen Hochstgrenzen.

Soist fiir den STI (Tantieme) eine Hochstgrenze von 200 % des Zielbetrags vorgesehen.

Ferner sieht auch das LTI (virtuelles Aktienoptionsprogramm) diverse Cap-Regelun-
gen vor.

In Bezug auf die Tranche 2019/2023 existiert eine Begrenzung durch einen im Ver-
trag festgeschriebenen jahrlichen Zuteilungsbetrag. Zudem ist der tatsachliche
Auszahlungsbetrag von der langfristigen Entwicklung des Aktienkurses der Gesell-
schaft abhdngig und wird auf einen fiir das jeweilige Vorstandsmitglied individuell
festgelegten Maximalbetrag begrenzt (fiir Herrn Ingo Hartlief auf einen Maximal-
betrag von EUR 220.000 brutto und fiir Herrn Tim Briickner auf einen Maximalbe-
trag von EUR 75.000 brutto).

Hinsichtlich der Tranchen 2020/2024 und 2021/2025 wird nicht nur der Zuteilungs-
betrag durch eine im Vertrag festgeschriebene jahrliche GréoRenordnung begrenzt.
Es ist zudem auch eine Erdienung von mehr als 100% der gewahrten PSUs nicht
vorgesehen. Zum dritten ist die maximale Auszahlung pro PSU - unabhangig von
der Zielerreichung bzw. der Anzahl an erdienten PSUs - auf 250% des Kurses bei
Gewdhrung begrenzt.

Im Rahmen der nachfolgenden Darstellung wird aufgezeigt, dass die hiesigen
Hochstgrenzen in Bezug auf die im Geschaftsjahr 2021 gewdhrten und geschulde-
ten variablen Vergiitungen samtlich eingehalten wurden:
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Einhaltung der vorgegebenen Maximalbetrage hinsichtlich der variablen
Vergiitungsbestandteile im Geschaftsjahr 2021
INGO HARTLIEF - VORSTANDSVORSITZENDER SEIT 20.12.2018
in EUR brutto Zielvergiitung Max. Auszahlung
Einjahrige 380.000
variable (Tantieme fiir das
Verglitung Tantieme 2021 (STI) 190.000 380.000 GJ2020s.0.)

Virtuelles APO (LTI)

(Tranche 2021/2025)

775.000

Mehrjahrige Wert der gewahrten PSUs (Obergrenze
variable (Tranche 2021/2025) = 2,5-fach bei
Verglitung 310.000 310.000 Auszahlung) -
TIM BRUCKNER - FINANZVORSTAND SEIT 01.02.2019
in EUR brutto Zielvergiitung Max. Auszahlung
Einjahrige 230.000
variable (Tantieme fiir das
Vergiitung Tantieme 2021 (STI) 115.000 230.000 GJ2020s.0.)

Virtuelles APO (LTI)

(Tranche 2021/2025)

462.500

Mehrjahrige Wert der gewahrten PSUs (Obergrenze
variable (Tranche 2021/2025) = 2,5-fach bei
Vergiitung 185.000 185.000 Auszahlung) -

Fur das Geschéftsjahr 2021 wurde keine Gesamt-Maximalvergiitung fiir den Vor-
stand festgelegt.



DEMIRE
GESCHAFTSBERICHT 2021

Grundlagen des Konzerns
Wirtschaftsbericht

Weitere rechtliche Angaben
Chancen und Risiken

Prognosebericht

37
46
67
89
99

Da auch eine Gesamt-Maximalvergiitung fiir das Geschaftsjahr 2021 nicht fest-
gelegt worden ist, kann eine solche Uberpriifung fiir das Geschaftsjahr 2021 nicht
erfolgen.

Abfindungsregelungen

Im Falle des wirksamen Widerrufs der Bestellung zum Vorstandsmitglied im Sinne
des §84 Abs.3 AktG, ohne dass zugleich ein wichtiger Grund im Sinne des §626
Abs. 1 BGB vorliegt, der die Gesellschaft zur auRerordentlichen Kiindigung berech-
tigt, und ohne dass dem Widerruf eine grobe Pflichtverletzung oder die Unfahigkeit
zur ordnungsgemafen Geschaftsleitung im Sinne des §84 Abs.3 AktG zugrunde
liegt, kdnnen die Vorstandsdienstvertrage eine Abfindung zur Abgeltung der Rest-
vergiitungsanspriiche fiir die Zeit bis zum regulédren Ende des Vorstandsdienstver-
trages vorsehen. Dabei wird hochstens eine Vertragsrestlaufzeit von zwei Jahren
beriicksichtigt. Die Abfindung darf den Betrag von zwei Jahresvergiitungen ein-
schlieBlich Nebenleistungen nicht liberschreiten und nicht mehr als die Restlauf-
zeit vergiiten (,,Abfindungs-Cap“). Fiir die Berechnung des Abfindungs-Caps wird
auf die Gesamtvergiitung des abgelaufenen Geschéftsjahres sowie gegebenenfalls
die voraussichtliche Gesamtvergiitung fiir das laufende Geschaftsjahr abgestellt.
Es werden hierbei ausschlieBlich die folgenden Komponenten zur Berechnung
beriicksichtigt:

— das feste jahrliche Grundgehalt

— 100% der Tantieme (STI)

— 100% des Zuteilungsbetrages des virtuellen Aktienoptionsprogramms (LTI)
Sollte das jeweilige Vorstandsmitglied aus ,,guten/wichtigen Griinden* gekiindigt
haben, keine Verlangerung seines Vorstandsdienstvertrages erhalten haben oder
sollte die Vorstandstatigkeit aufgrund von Behinderung (Invaliditat), des Renten-

eintritts oder des Todes enden (,,Good Leaver®), so differenziert der Performance
Share Plan wie folgt.
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Im Falle der Behinderung (Invaliditat) oder des Todes werden alle gewahrten und
erdienten PSUs unmittelbar zum dann giiltigen Aktienkurs der DEMIRE AG ausbe-
zahlt, unabhangig vom Grad der Zielerreichung. In den ubrigen Fallen des ,,Good
Leavers* ist eine beschleunigte ratierliche Erdienung der ausstehenden bzw. ge-
wahrten PSUs vorgesehen. Es erfolgen keine Gewéhrungen aus weiteren Tranchen.
Die Auszahlung erfolgt zum urspriinglich vorgesehenen Zeitpunkt und unabhéngig
vom Grad der Zielerreichung. In berechtigten Einzelfallen kann der Aufsichtsrat von
diesen Regelungen abweichen.

Nachvertragliches Wettbewerbsverbot

In den Anstellungsvertragen werden keine nachvertraglichen Wettbewerbsverbote
vereinbart. Daher ist die Zahlung einer Karenzentschadigung im Vergiitungssystem
nicht vorgesehen.

Change of Control

Im Falle (a) des direkten oder indirekten Erwerbs der Kontrolle der Stimmrechte der
Gesellschaft von mindestens 50 % der Stimmrechte oder (b) einer vergleichbaren
Situation, die die Leitungsbefugnis des Vorstands der Gesellschaft vergleichbar ein-
schrankt, kann der Aufsichtsrat iber das Fortlaufen oder die vorzeitige Beendigung
des virtuellen Aktienplans sowie die Abwicklung dieser vorzeitigen Beendigung
nach eigenem Ermessen entscheiden. Entscheidet der Aufsichtsrat zugunsten einer
vorzeitigen Auszahlung der PSUs im Zuge eines Kontrollwechsels erfolgt diese wenn
moglich unmittelbar, jedoch in keinem Fall spater als drei Monate nach der Mel-
dung des Kontrollwechsels oder einer vergleichbaren Situation. Kommt es inner-
halb von zwdlf Monaten nach einem Kontrollwechsel und bei Fortlaufen des virtu-
ellen Aktienplans zu einer Einschrdnkung der Leitungsbefugnisse des
Vorstandsmitglieds oder zu einer Reduzierung der dem Vorstandsmitglied vertrag-
lich zugesagten Leistungen, so wird das Vorstandsmitglied im Falle einer Kiindi-
gung innerhalb von zwdlf Monaten nach dem Kontrollwechsel hinsichtlich der Ab-
geltung gewdhrter und noch zu erdienender Instrumente als ,Good Leaver*
behandelt (siehe unterE Abfindungsregelungen).
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Weitere Zusagen fiir Leistungen aus Anlass der vorzeitigen Beendigung des An-
stellungsvertrages durch das Vorstandsmitglied infolge eines Kontrollwechsels
(change of control) sind nicht vorgesehen.

Malus/Clawback
Nach dem ,Vergiitungssystem alt“ hat der Aufsichtsrat nach MalRgabe des §87
Abs. 2 AktG die Moglichkeit, die Beziige oder sonstigen Leistungen herabzusetzen.

Dariiber hinaus kann der Aufsichtsrat auch nach billigem Ermessen (§315 BGB) im
Falle eines nachweislich wissentlichen groben VerstofRes des Vorstandsmitglieds in
seiner Funktion als Mitglied des Vorstands gegen eine seiner wesentlichen Sorg-
faltspflichten im Sinne des §93 AktG oder eine seiner sonstigen wesentlichen
dienstvertraglichen Pflichten die flir das Geschéftsjahr, in dem der VerstoR statt-
gefunden hat, gewéhrte Tantieme und die fiir das Geschaftsjahr gewahrten PSUs
teilweise oder vollstéandig auf null reduzieren.

Bei der von dem Aufsichtsrat zu treffenden Ermessensentscheidung sind die
Schwere des VerstolRes, dessen Folgen fiir die Gesellschaft (insbesondere finanziel-
le Schaden und Reputationsschaden) sowie der Grad des Verschuldens des Vor-
standsmitglieds zur beriicksichtigen. Der Aufsichtsrat wird bei seiner Ermessens-
entscheidung zudem den VerhéltnismaRigkeitsgrundsatz beachten. Dariiber
hinaus hat der Aufsichtsrat das Vorstandsmitglied vor einer entsprechenden Ent-
scheidung anzuhdren und ihm hierzu unter Setzung einer angemessenen Frist
(,Anhorungsfrist) Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben. Eine Reduktion der
variablen Vergiitung um mehr als 50% kann nur bei Vorliegen eines vorsatzlichen
groben VerstoRes des Vorstandsmitglieds oder bei der Verursachung eines substan-
ziellen Schadens erfolgen. Eine etwaige Reduzierungsentscheidung kann der Auf-
sichtsrat nur innerhalb von drei Monaten ab dem Zeitpunkt treffen ab dem der Vor-
sitzende desAufsichtsratsvon denfiirdie Reduzierungsentscheidung maRgeblichen
Tatsachen Kenntnis erlangt hat (der Fristbeginn richtet sich nach §626 Abs.2 S.2
BGB analog), in jedem Fall aber langstens bis zum Ablauf von drei Jahren nach dem
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Eintritt des groben VerstoRRes. Bei Dauerverstofien ist auf den Beginn des Dauerver-
stolRes abzustellen. Wahrend des Laufs der Anhdrungsfrist sind die Fristen im vor-
stehenden Satz gehemmt (§ § 209 BGB analog).

Wurden die Tantieme oder der LTI zum Zeitpunkt der Reduzierungsentscheidung
bereits ausgezahlt, hat das Vorstandsmitglied die zu viel erhaltenen Zahlungen
zuriickzugewahren. Die Riickzahlungspflicht beschrankt sich auf den an das Vor-
standsmitglied ausgezahlten Nettobetrag.

Auflerdem ist die Gesellschaft in diesem Fall berechtigt, mit sonstigen Verglitungs-
anspriichen des Vorstandsmitglieds aufzurechnen. Die Einrede der Entreicherung
im Sinne des § 818 Abs. 3 BGB ist insoweit ausgeschlossen.

Etwaige Schadenersatzanspriiche der Gesellschaft gegen das Vorstandsmitglied
insbesondere aus §93 Abs.2 AktG sowie das Recht der Gesellschaft zum Ausspruch
einer Kiindigung aus wichtigem Grund im Sinne des §626 Abs. 1 BGB bleiben hier-
von unberiihrt.

Im Falle, dass das Vorstandsmitglied im jeweiligen Geschéftsjahr insgesamt langer
als 90 Kalendertage arbeitsunfahig st (,,Schwellenwert“), werden die Tantieme und
der LTI fiir das jeweilige Geschaftsjahr fiir jeden Tag einer im jeweiligen Geschafts-
jahr tiber den Schwellenwert hinaus andauernden oder weiteren Arbeitsunfahig-
keit um 1/365stel gekiirzt. Sollte das Dienstverhaltnis nicht wahrend des gesamten
Geschaftsjahres bestanden haben, wird der Schwellenwert von 90 Tagen ent-
sprechend zeitanteilig gekdirzt.

Bestimmte Umstdnde des Ausscheidens konnen einen Verfall der PSUs nach sich
ziehen. Im Falle von ,Bad Leavers“ ist vorgesehen, dass alle gewahrten PSUs ersatzlos
entfallen. ,,Bad Leavers* in diesem Sinne sind Vorstandsmitglieder deren Kiindigung
nicht auf ,guten/wichtigen Griinden“ beruht oder deren Vorstandsvertrag aufgrund
von wichtigen Griinden gekiindigt wurde (z. B. §626 BGB).
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Leistungen Dritter
Im Geschéftsjahr 2021 wurden keinem Vorstandsmitglied Leistungen von einem
Dritten hinsichtlich seiner Tatigkeit als Vorstandsmitglied zugesagt oder gewahrt.

Vergiitung fiir Vorstands- und/oder Aufsichtsratsmandate innerhalb und
auBerhalb der DEMIRE-Gruppe

Verglitungsleistungen fiir die Wahrnehmung etwaiger, konzerninterner Aufsichts-
ratsmandate oder dhnlichen Amtern werden auf das feste Jahresgehalt angerech-
net. Eine gesonderte Vergiitung fiir die Ubernahme eines Vorstandsmandats bei
der Fair Value REIT-AG ist nicht vorgesehen.

Herr Tim Briickner ist seit dem 20. Mai 2019 als Vorstandsvorsitzender der Fair Value
REIT-AG bestellt. Herr Ingo Hartlief ist seit dem 20. Mai 2019 als stellvertretender
Aufsichtsratsvorsitzender der Fair Value REIT-AG bestellt.

Es wurde im Rahmen eines Umlagevertrages mit der Fair Value REIT-AG vereinbart,
dass die Gehaltsaufwendungen (fixe Vergiitung) inkl. Personalnebenkosten sowie
etwaige Zusatzverglitungen wie bspw. Firmenwagen von Herrn Tim Briickner an-
teilig der Fair Value REIT-AG weiterbelastet werden. Eine Umlage erfolgte hierbeiim
Verhaltnis von 30 %.

Konzernfremde Vorstands- oder Aufsichtsratsmandate wurden von den Herren
Ingo Hartlief und Tim Briickner im Geschaftsjahr 2021 nicht begleitet.

Vergiitung der Vorstandsmitglieder im Geschiftsjahr 2021 im Detail
Darstellung der gewadhrten und geschuldeten Vergiitung (einschlieBlich

des jeweiligen relativen Anteils) der Vorstandsmitglieder Ingo Hartlief und
Tim Briickner im Geschéftsjahr 2021 nach § 162 AktG

Nachfolgend werden im Rahmen der untenstehenden Tabellen die gewéhrten und
geschuldeten festen und variablen Vergiitungsbestandteile der Vorstande Ingo
Hartlief und Tim Briickner im Geschaftsjahr 2021 dargestellt. Die Darstellung ent-
halt auch den jeweiligen relativen Anteil nach § 162 AktG. Es handelt sich dabei um
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die im Geschaftsjahr ausbezahlte Grundvergiitung, die angefallenen Nebenleistun-
gen, den ausbezahlten Versorgungsaufwand und die im Geschéftsjahr 2021 ausbe-
zahlte Tantieme, welche im Geschaftsjahr 2020 erdient wurde.

Zudem wird das virtuelle Aktienoptionsprogramm der Vollstandigkeit halber dar-

gestellt. Da der Vierjahreszeitraum noch nicht abgelaufen ist, sind aber im Ge-
schaftsjahr 2021 keine diesbeziiglichen Betrdage gewahrt oder geschuldet.

GEWAHRTE UND GESCHULDETE VERGUTUNG GEMAR § 162 AKTG IM GJ 2021

Ingo Hartlief - Vorstandsvorsitzender seit 20. Dezember 2018

in EUR brutto in %
Erfolgsunabhangige
Vergiitungskomponenten
Grundvergiitung 2021 400.000,00 50,66
Nebenleistungen 2021 4.622,04 0,59
Erfolgsunabhéngige Versorgungsaufwand
Verglitung 2021 4.976,88 0,63
Summe 409.598,92 51,88
Erfolgsabhingige Vergiitungskomponenten
Tantieme 2020
Einjahrige variable (Auszahlung im
Vergiitung Marz 2021) 380.000,00 48,13
LT12019/2023 = =
LT12020/2024 - -
Mehrjahrige variable
Verglitung LT12021/2025 - -
Summe 380.000,00
Gesamt
GESAMTVERGUTUNG 789.598,92 100,00
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GEWAHRTE UND GESCHULDETE VERGUTUNG GEMAR § 162 AKTG IM GJ 2021

Tim Briickner - Finanzvorstand seit dem 1. Februar 2019

in EUR brutto in %
Erfolgsunabhingige
Vergiitungskomponenten
Grundvergiitung 2021 240.000,00 46,25
Nebenleistungen 2021 18.000,00 3,47
Erfolgsunabhéangige Versorgungsaufwand
Vergiitung 2021 30.905,28 5,96
Summe 288.905,28 55,68
Erfolgsabhédngige Vergiitungskomponenten
Tantieme 2020
Einjahrige variable (Auszahlungim
Verglitung Mérz 2021) 230.000,00 44,32
LT12019/2023 = =
LT12020/2024 - -
Mehrjahrige variable
Vergiitung LT12021/2025 = -
Summe 230.000,00
Gesamt
GESAMTVERGUTUNG 518.905,28 100,00
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Gewadhrte und geschuldeten Vergiitung ehemaliger

Vorstandsmitglieder im Geschaftsjahr 2021

Aktuell [&uft fiir das ehemalige Vorstandsmitglied Herrn Andreas Steyer noch eine
Long-Term-Incentivierungen fort, und zwar in Form eines Aktienoptionsplanes.
Herrn Steyer steht hierbei eine Long-Term-Incentivierung aus dem Aktienoptions-
plan 2015 zu. Im Geschéftsjahr 2015 wurden hierbei aktienbasierte Vergiitungen in
Form von Bezugsrechten (Aktienoptionen) an den Vorstand der DEMIRE AG sowie
an einen ausgewahlten Personenkreis innerhalb des DEMIRE-Konzerns ausgegeben.
Bei dem Aktienoptionsprogramm handelt es sich um einen Optionsplan, der mit
Eigenkapitalinstrumenten erfiillt wird (Equity-settled Share-Option-Plan). Der
Optionsplan sieht ausschlieBlich die Moglichkeit vor, das Aktienoptionsprogramm
in Aktien der DEMIRE AG zu erfiillen. Die Bilanzierung der ausgegebenen aktien-
kursorientierten Vergiitungen erfolgt im Einklang mit IFRS 2. Voraussetzung fiir die
Ausiibung der Bezugsrechte ist, dass der Schlusskurs der Aktie im XETRA-Handel
(oder in einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an der Frankfurter Wertpapierborse
an dem der Ausiibung des Bezugsrechts vorhergehenden Borsenhandelstag mindestens
10% hoher ist als der Basispreis. An Herrn Steyer wurden 400.000 Aktienoptionen
ausgegeben. Der beizulegende Zeitwert einer Option betrégt fiir die erste Tranche
EUR 2,74. In der Berichtsperiode kam es zu keiner Anderung der ausgegebenen
Aktien im Vergleich zu der Vorperiode. Die Optionslaufzeit betragt neun Jahre ab
dem Ausgabetag. Die ersten vier Jahre sind Wartezeit. In der Berichtsperiode ist
aus diesem Aktienoptionsprogramm, wie auch im Vorjahr, kein Aufwand mehr ent-
standen.

Fiir das Vorstandsmitglied Herr Ralf Kind wurden seinerzeit im Jahr 2017 und 2018
virtuelle Aktienoptionsprogramme aufgesetzt. In Hohe der eventuell noch zustehen-
den Restvergiitung wurde eine Riickstellung gebildet, da sich die Parteien dies-
beziiglich noch in einer streitigen Auseinandersetzung befinden.

Ehemalige Vorstandsmitglieder haben im Geschéftsjahr 2021 keine Verglitungen
erhalten.
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Grundsatzliche Ausgestaltung der Aufsichtsratsvergiitung

Das Vergiitungssystem fiir den Aufsichtsrat ist in § 16 der Satzung geregelt. Insofern
wird sichergestellt, dass die Vergiitung der Aufsichtsratsmitglieder stets dem von
der Hauptversammlung beschlossenen Verglitungssystem entspricht. Im Sinne des
§16 der Satzung haben die Aufsichtsratsmitglieder entweder einen Anspruch auf
eine feste Vergiitungskomponente oder alternativ auf Sitzungsgeld. Dariiber hinaus
kann fiir Mitglieder von Ausschiissen ein Sitzungsgeld festgelegt werden. Fiir die
Mitglieder des Aufsichtsrats kann eine jéhrliche, zahlbare Vergiitung festgelegt wer-
den, tiber deren Hohe die Hauptversammlung entscheidet. Die zuletzt beschlosse-
ne Verglitung bleibt so lange giiltig, bis die Hauptversammlung eine gednderte Ver-
glitung beschlieft. Fiir Mitglieder von Ausschiissen kann neben der jahrlich zahlbaren
Verglitung ein Sitzungsgeld festgelegt werden, liber dessen Hohe die Hauptver-
sammlung entscheidet. Alternativ zu der jéhrlich zahlbaren Vergiitung kann fiir die
Aufsichtsratsmitglieder ein Sitzungsgeld festgelegt werden, tiber dessen Hohe eben-
falls die Hauptversammlung entscheidet. Der Vorsitzende erhalt den dreifachen,
der Stellvertreter den doppelten Betrag der jahrlich zahlbaren Verglitung eines
ordentlichen Aufsichtsratsmitglieds. Aufsichtsratsmitglieder, die nur wahrend eines
Teils eines Geschéftsjahres dem Aufsichtsrat angehort haben, erhalten die Vergiitung
zeitanteilig.

Die Vergiitung ist zahlbar binnen eines Monats nach Ablauf des jeweiligen Geschéfts-
jahrs. Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten ferner Ersatz aller ihnen durch die
Ausilibung ihres Amtes entstehenden Auslagen sowie Ersatz der etwa auf ihre Ver-
glitung und Auslagen zu entrichtender Umsatzsteuer. Die Aufsichtsratsmitglieder
werden in eine im Interesse der Gesellschaft von dieser in angemessener Hohe
unterhaltene Verm&gensschaden-Haftpflichtversicherung fiir Organmitglieder und
bestimmte Mitarbeiter einbezogen, soweit eine solche besteht. Die Pramien hierfiir
entrichtet die Gesellschaft. Im Rahmen der ordentlichen Hauptversammlung vom
28. April 2021 wurde wegen des deutlich gestiegenen Arbeitsumfangs der Aufsichts-
ratsmitglieder, der insbesondere auf die komplexen regulatorischen Rahmenbedin-
gungen zuriickzufiihren ist, sowie der damit einhergehenden zeitlichen Belastung
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die Aufsichtsratsvergilitung mit Wirkung zum Beginn des Geschaftsjahres 2021 von
bislang EUR 30.000,00 auf EUR 40.000,00 je ordentliches Aufsichtsratsmitglied
festgesetzt. Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhalt hierbei das Dreifache und
der stellvertretende Vorsitzende das Doppelte des vorgenannten Betrages. Eine
gegebenenfalls anfallende Mehrwertsteuer auf diese Betrdge wird ebenfalls gezahlt.

Details hinsichtlich der konkreten Aufsichtsratsvergiitung im Geschiftsjahr 2021
Nachfolgend wird im Rahmen der untenstehenden Tabelle die den gegenwartigen
Aufsichtsratsmitgliedern im Geschaftsjahr 2021 gewahrte Vergiitung einschliellich
des jeweiligen relativen Anteils nach § 162 AktG dargestellt. Auf eine Einbeziehung
ehemaliger Aufsichtsratsmitglieder wird verzichtet, da diese im Geschéftsjahr 2021
keine Vergiitung erhalten haben. Im Sinne des § 16 Abs. 3 der Satzung der Gesell-
schaft ist die Aufsichtsratsvergiitung binnen eines Monats nach Ablauf des Geschafts-
jahres féllig. Die untenstehende Darstellung umfasst die im Geschéftsjahr 2021 aus-
bezahlte feste jahrliche Vergiitung fiir die Aufsichtsratstatigkeit im Geschaftsjahr
2020. Die Zahlung von Sitzungsgeld ist nach der hiesig gewahlten Vergiitungsalter-
native nur fiir Mitglieder von Ausschiissen vorgesehen. Ein Sitzungsgeld ist weder
im Geschaftsjahr 2020 noch im Geschéftsjahr 2021 angefallen.

Festverglitung Gesamtverglitung
Gegenwartige Mitglieder des Aufsichtsrats in EUR in% in EUR in%
Prof. Dr. Alexander Goepfert 90.000 100 90.000 100
Frank Holzle 60.000 100 60.000 100
Dr. Kerstin Hennig 30.000 100 30.000 100
INSGESAMT 180.000 100 180.000 100
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Vergleichende Darstellung nach § 162 Abs. 1 Nr. 2 AktG
Nachfolgend wird im Rahmen der untenstehenden Tabelle die jéhrliche Verdnde-
rung der gewdhrten und geschuldeten Verglitung der gegenwaértigen und friiheren
Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder, der Ertragsentwicklung der Gesellschaft
und der Vergiitung von Arbeitnehmern auf Vollzeitdquivalenzbasis dargestellt, wo-
bei fiir Letztere auf die durchschnittlichen Lohne und Gehélter der Mitarbeiter der
DEMIRE AG im jeweiligen Geschéftsjahr abgestellt wird, und zwar einschlieSlich von
etwaigen Sachbeziigen, Boni, PkW, DRV-Zuschuss, Mutterschaftsgeld, Wohnkosten-
zuschuss usw.
VERGLEICHENDE DARSTELLUNG NACH § 162 ABS. 1 NR. 2 AKTG FUR DIE MITGLIEDER DES VORSTANDS
Gewdhrte und Gewshrte und
geschuldete geschuldete Veranderung 2021 Veranderung 2020 Verdnderung 2019 Verénderung 2018

Vergiitung 2021 Vergiitung 2020 gegeniiber 2020 gegeniiber 2019 gegenliiber 2018 gegenliiber 2017
Gegenwartige Mitglieder des Vorstands in EUR in EUR in EUR in% in EUR in% in EUR in% in EUR in %
Ingo Hartlief 789.598,92 1.104.221,36 -314.622,44 -28 770.027 230 323.727,17 - - -
Tim Briickner 518.905,28 339.143,18 179.762,10 53 111.213 49 - - - -
Friihere Mitglieder des Vorstands
Ralf Kind - - - - -3.418,08 -100 -667.207,76 -99 146.625,84 28
Arbeitnehmer
@ Arbeitnehmer 106.702,89 95.656,46 11.046,43 12 -10.662,43 -10 5.628,61 6 -9.233,38 -8
Ertragsentwicklung
Jahresiiberschuss der DEMIRE-
Gruppe (in TEUR) 61.587 9.167 52.420 572 -70.571 -89 10.685 15 49.621 255
Jahresiiberschuss der
DEMIRE AG (in TEUR) 32.843 29.168 3.675 13 26.472 982 -90.630 -97 139.095 n.a.
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VERGLEICHENDE DARSTELLUNG NACH § 162 ABS. 1 NR. 2 AKTG FUR DIE MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS
Gewahrte und Gewishrte und
geschuldete geschuldete Veranderung 2021 Veranderung 2020 Verdnderung 2019 Verénderung 2018

Vergiitung 2021 Vergiitung 2020 gegeniiber 2020 gegeniiber 2019 gegeniiber 2018 gegeniiber 2017
Gegenwartige Mitglieder
des Aufsichtsrats in EUR in EUR in EUR in % in EUR in % in EUR in % in EUR in %
Alexander Goepfert 90.000 90.000 0,00 0 0,00 0 0,00 0 - -
Frank Holzle 60.000 60.000 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0
Kerstin Hennig 30.000 30.000 0,00 0 0,00 0 - - - -
Friihere Mitglieder des Aufsichtsrats
Hermann Wagner - - - - - - 0,00 0 0,00 0
Thomas Wetzel - - - - - - 0,00 0 0,00 0
Arbeitnehmer
@ Arbeitnehmer 106.702,89 95.656,46 11.046,43 12 -10.662,43 -10 5.628,61 6 -9.233,38 -8
Ertragsentwicklung
Jahresiiberschuss der DEMIRE-
Gruppe (in TEUR) 61.587 9.167 52.420 572 -70.571 -89 10.685 15 49.621 255
Jahresiiberschuss der
DEMIRE AG (in TEUR) 32.843 29.168 3.675 13 26.472 982 -90.630 -97 139.095 n.a.
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CHANCEN UND RISIKEN

Risikobericht
Risikomanagementsystem

Die Ziele des Risikomanagementsystems sind vor allem die nachhaltige Existenz-
sicherung der DEMIRE, die Risikofriiherkennung, die Uberwachung der Einhaltung
der aus der Unternehmensstrategie abgeleiteten Risikostrategie, die Steuerung der
Risiken durch geeignete Malnahmen sowie die Uberwachung und Optimierung
des Performance-Risiko-Verhéltnisses. Das Risikomanagement umfasst alle organi-
satorischen Regelungen und Aktivititen sowie die regelméaRigen und konzernweiten
Umsetzungen der Risikostrategie. Das konzernweite Risikomanagementsystem
umfasst alle zum DEMIRE-Konzern gehérenden Gesellschaften, die in den Konzern-
abschluss einbezogen worden sind, insbesondere auch die Fair Value REIT-AG.

RISIKOFRUHERKENNUNGSSYSTEM

Das Friiherkennungssystem der DEMIRE AG soll alle relevanten Risiken und deren
Ursachen erfassen, sie quantifizieren und kommunizieren sowie sicherstellen, dass
notige GegenmaRnahmen friihzeitig eingeleitet werden kdnnen. Das Risikofriih-
erkennungssystem wird vom Abschlusspriifer im Rahmen der jéhrlichen Jahresab-
schlusspriifung hinsichtlich der aktienrechtlichen Anforderungen gemaR §317 Abs. 4
HGB untersucht und beurteilt. Zudem wurde erstmals in den Jahren 2020 und 2021
mithilfe eines externen Dienstleisters eine Revisionspriifung durchgefiihrt, welche
kiinftig in regelmaRigen Absténden stattfinden soll.

Das Risikofriiherkennungssystem wird kontinuierlich weiterentwickelt. Im Jahr 2020
erfolgte diese Weiterentwicklung in Zusammenarbeit mit einer renommierten
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, die im Jahr 2021 fortgesetzt wurde. In diesem
Projekt wurde zundchst insbesondere die Methodik zur Risikobewertung vollstan-
dig Uberarbeitet, um die Nachvollziehbarkeit und die Qualitat der Risikoquanti-
fizierung zu scharfen. Im Jahr 2021 lag der Schwerpunkt auf der Umsetzung der
neuen Anforderungen des neuen IDW PS 340 n.F. In diesem Zuge wurde u. a. das
MaRnahmenmanagement liberarbeitet und auf Basis der vorhandenen quantifi-
zierten Risiken ein Prozess zur Ermittlung der Risikotragfahigkeit implementiert.

RISIKOIDENTIFIKATION UND -BEWERTUNG

Die Risikoidentifikation bildet die Grundlage fiir den angemessenen und effektiven
Umgang mit Risiken. Unsere Mitarbeiter sind grundsatzlich zu einem verantwortungs-
bewussten Umgang mit Risiken und Chancen im Rahmen ihrer Kompetenzen auf-
gefordert. Die Risiken sind den jeweiligen Geschéftsbereichen gemaR Verantwort-
lichkeit zugewiesen. Sie werden auf prozentuale Eintrittswahrscheinlichkeit hin
beurteilt und auf das potenzielle Schadensausmal hin bewertet. Hierbei werden
der beste, der wahrscheinlichste und der schlechteste Fall zunachst brutto und -
nach erfolgter Risikosteuerung - netto ausgewiesen.

RISIKOSTEUERUNG

Die Risikoverantwortlichen entscheiden - falls notwendig gemeinsam mit dem
Vorstand - (iber eine angemessene Risikosteuerung durch Entwicklung geeigneter
SteuerungsmaRnahmen und deren regelmiRige Uberwachung. Wie bereits erwédhnt
wurde das MaRnahmenmanagement im Jahr 2021 liberarbeitet, sodass nun alle
Steuerungsmalnahmen einzeln ausgewiesen und mit terminlicher Uberpriifung
hinterlegt sind.

Risikotragfahigkeit

Komplett neu wurde im Jahr 2021 ein Prozess zur Ermittlung der Risikotragfahigkeit
erstellt. Hierbei wurde fiir die Risikoaggregation die Monte-Carlo-Methode ausge-
wahlt. Hierdurch ist es moglich, sehr aussagekraftige Ergebnisse beziiglich der
tatsachlichen Tragfahigkeit von Risiken durch die Gesellschaft - auch bei Extrem-
szenarien - zu erzielen.
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Die Meldungen der Risikoverantwortlichen werden zentral aggregiert, wodurch eine
Aussage zum Gesamtrisiko fiir den DEMIRE-Konzern ermittelt werden kann. Der
Vorstand wird quartalsweise und im gegebenen Fall auch ad hoc informiert. So wird
eine vollstdndige und zeitnahe Information liber wesentliche Risiken sichergestellt.

Der Aufsichtsrat wird regelmaRig umfassend liber die Geschéftsentwicklung, die
Entwicklung der Investitionen sowie liber den Stand des Risikomanagement-
systems und dessen Weiterentwicklung unterrichtet. Bei neuen Risiken mit hohem
Risikofaktor oder stark negativen Verdnderungen bestehender Risiken erfolgt eine
Ad-hoc-Berichterstattung an den Aufsichtsrat.

Internes Kontroll- und Risikomanagementsystem

Die Steuerung und Uberwachung der IT-Systeme erfolgt auf zentraler Ebene bei der
DEMIRE AG. Um stets eine hohe Verfligbarkeit aller notwendigen Systeme und
Komponenten zu gewahrleisten, wird der ordnungsgemaRe Betrieb der von uns
verwendeten Programme und Schnittstellen regelméaRig Uiberwacht. Die Ergebnisse
des Monitorings werden zur laufenden Optimierung der Abldufe eingesetzt. Unser
komplettes EDV-System ist mit einem mehrstufigen Konzept gegen unbefugte
Zugriffe und Schadprogramme, wie z. B. Viren und Trojaner, gesichert. Das interne
Netzwerk des DEMIRE-Konzerns wird gegen externe Zugriffe von auRen mit Firewalls
geschiitzt.

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem des Rechnungslegungs- und
Konsolidierungsprozesses stellt einen wesentlichen Baustein des Konzernrisiko-
managements dar. Es umfasst alle rechnungslegungsbezogenen Prozesse sowie
samtliche Risiken und Kontrollen im Hinblick auf die Rechnungslegung.
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Die Rechnungslegungsprozesse sind darauf gerichtet, folgende Ziele zu erreichen:

— Sicherung der Wirtschaftlichkeit der Geschaftstatigkeit und des
Schutzes des Vermogens

— Sicherstellung der OrdnungsmaRigkeit und Verldsslichkeit der internen
und externen Rechnungslegung

— Einhaltung der mafRgeblichen rechtlichen Vorschriften, insbesondere
der Normenkonformitat des Jahresabschlusses, des Konzernabschlusses
und des zusammengefassten Lageberichts

Als rechtliches Mutterunternehmen stellt die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real
Estate AG auch den Konzernabschluss auf. Zentral durchgefiihrte Werthaltigkeits-
tests, insbesondere die Marktbewertung aller Immobilien durch unabhangige
externe Gutachter, sichern die einheitliche und standardisierte Anwendung der
Bewertungskriterien. Ebenfalls auf Konzernebene erfolgen die Aggregation und
Aufbereitung erforderlicher Daten fiir den Konzernanhang und den zusammenge-
fassten Lagebericht. Diesen Prozessen vorgelagert erfolgen die Buchfiihrung, die
Jahresabschlusserstellung und die Zusammentragung zusatzlicher Informationen
der in den Konzernabschluss einbezogenen Konzerngesellschaften nach einheitlichen
MaRgaben, teils durch das externe Property-Management, teils iber Geschaftsbe-
sorgungsvertrage durch die Mitarbeiter der DEMIRE AG.

Die geforderten Auswertungen sowie die erstellten Quartals-, Zwischen- und Jahres-
abschliisse werden vollstandig und zeitnah Ubermittelt und intern Giberwacht. Im
Sinne des Risikomanagements werden Plausibilitat, Richtigkeit und Vollstandigkeit
der Buchungen durch konzerneigene Mitarbeiter iiberwacht und gepriift. Die an
diesem Prozess beteiligten Mitarbeiter erfiillen die qualitativen Anforderungen und
werden regelmaRig geschult. Zudem bildet das Vier-Augen-Prinzip ein wichtiges
Kontrollinstrument.
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Weitere wesentliche Instrumentarien bilden:

— Die klare Aufgabentrennung und Zuordnung von Verantwortlichkeiten
zwischen den am Rechnungslegungsprozess beteiligten internen und
externen Bereichen

— Die Einbeziehung externer Spezialisten, soweit erforderlich, wie zum Beispiel
bei der Gutachtenerstellung fiir den Marktwert von Liegenschaften

Gemeinsam mit unseren externen Dienstleistern und Beratern werden neue Gesetze,
Rechnungslegungsstandards und andere offizielle Verlautbarungen fortlaufend
beziiglich ihrer Relevanz und ihrer Auswirkungen auf den Konzern- und Jahres-
abschluss und den zusammengefassten Lagebericht analysiert. Bei Bedarf werden
die Bilanzierungsvorgaben des Konzerns angepasst.

Zur Sicherung der Angemessenheit der Bilanzierung und der zutreffenden Gesamt-
aussage des Konzern- bzw. Jahresabschlusses einschlieflich des zusammenge-
fassten Lageberichts werden folgende MaRnahmen und Kontrollen in einem struk-
turierten Prozess mit unseren Dienstleistern regelmaRig umgesetzt, evaluiert und
fortentwickelt:

— Identifikation und Analyse der wesentlichen Risikofelder und Kontrollbereiche

— Monitoring und Plausibilititskontrollen zur Uberwachung der Prozesse und
ihrer Ergebnisse auf Ebene des Vorstands und der operativen Einheiten

— Préventive KontrollmaRBnahmen im Finanz- und Rechnungswesen sowie der
fiir die Bilanzierung wesentlichen operativen Unternehmensprozesse

— Malnahmen, die die ordnungsmaRige, vollstandige und zeitnahe EDV-gestiitzte
Verarbeitung von rechnungslegungsbezogenen Sachverhalten und Daten
sicherstellen

— MaRnahmen zur Uberwachung des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontroll- und Risikomanagementsystems sowie der MaRnahmen zur Beseitigung
etwaiger Kontrollschwachen
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Allgemeine Risikosituation

Im Geschaftsjahr 2021 profitierte die DEMIRE, trotz der COVID-19-Pandemie, von
der weiterhin positiven Entwicklung des Immobilienmarkts in Deutschland. Dies
trug, zusammen mit den durch den Vorstand der Gesellschaft initiierten Malnahmen,
malgeblich zur Verbesserung der finanziellen und operativen Kennzahlen bei.
Durch Vermietungserfolge konnten die Mieteinnahmen des Konzerns, trotz der
vollzogenen Objektverkaufe, stabilisiert werden. Ein konsequentes Kostenmanage-
ment auf Immobilien- und Gesellschaftsebene hat dazu beigetragen, dass die we-
sentlichen Kennzahlen verbessert werden konnten. Neben den weiter reduzierten
durchschnittlichen Finanzierungskosten fiihrt dies voraussichtlich auch in den
Folgejahren zu deutlich verbesserten Kennzahlen.

Nichtsdestotrotz hinterldsst die COVID-19-Pandemie in den finanziellen und opera-
tiven Kennzahlen des Konzerns nachhaltige Spuren. So trugen die Lockdown-
Perioden zu erhohten offenen Zahlungsposten bei. Das gute Vermietungsergebnis,
insbesondere im Logistikobjekt in Leipzig, flihrte maRgeblich zu einem Bewer-
tungsergebnis, das an die Vorjahre, vor Ausbruch der Covid-19-Pandemie, an-
kniipft.

Einzelrisiken

Die nachfolgende Darstellung gibt einen Uberblick liber die wesentlichen Risiken fiir
den DEMIRE-Konzern. Hinsichtlich einer Risikoquantifizierung insbesondere in Bezug
auf die Auswirkungen von Zinsénderungen verweisen wir auf die Sensitivitats-
analysen im Konzernhangim B Kapitel ,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien‘.
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Die Bewertung der Einzelrisiken erfolgt auf Basis der Schadenshohe (,,sehr niedrig*
=0,2 bis 1 Millionen EUR, ,niedrig“=1 bis 2,5 Millionen EUR, ,mittel“=2,5 bis 5
Millionen EUR, ,hoch“=5 bis 10 Millionen EUR, ,,sehr hoch“=tliber 10 Millionen
EUR) und der Eintrittswahrscheinlichkeit (,sehr unwahrscheinlich“=0% bis 5%,
sunwahrscheinlich“=>5 % bis 25 %, ,moglich“=25 % bis 50 %, ,wahrscheinlich“=50 %
bis 75 %, ,sehr wahrscheinlich“ =75 % bis 100 %). Die nachfolgende Zuordnung
der Risikokategorie weist das Nettorisiko unter Bertlicksichtigung der Eintritts-
wahrscheinlichkeit aus (Nettoschadenserwartungswert).

Gesamtwirtschaftliche Verdanderungen kdnnen sich positiv und negativ auf unsere
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage auswirken. Im Jahr 2021 sorgte die fortge-
setzte COVID-19-Pandemie fiir Verluste im Bereich der Mieteinnahmen und erschwerte
Bedingungen bei Neuvermietungen. Trotzdem konnten die Jahresziele iibertroffen
werden. Fiir 2022 geben die Konjunkturexperten trotz der andauernden Pandemie-
situation eine verhalten positive Prognose ab. Die wirtschaftliche Erholung wiirde
sich stabilisierend auf die Flachennachfrage in den Sektoren Biiro, Einzelhandel
und Hotels auswirken. Trotz der mittlerweile erreichten Impfquote bleibt die wirt-
schaftliche Entwicklung aber bis auf Weiteres mit erheblichen Unsicherheiten behaftet.

Die wirtschaftliche Entwicklung der DEMIRE hangt unmittelbar mit der Entwicklung
des deutschen Immobilienmarkts zusammen. Die zukiinftige Entwicklung der
Mieteinnahmen stellt ein Risiko dar, das sich mittelbar auch auf die Bewertung des
Portfolios auswirken kann. Zudem besteht im Handel mit Gewerbeimmobilien ein
starker Wettbewerb, der das Risiko beinhaltet, dass sich die Gesellschaft moglicher-
weise nicht ausreichend durchsetzen konnte.

Risiken gesamtwirtschaftlicher Verdnderungen und aus einer negativen Entwick-
lung des Immobilienmarkts und anderer Umfeld- und Branchenrisiken mit mittel-
baren Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage werden derzeit
im Durchschnitt als niedrig eingestuft.
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Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken

Die Steuerung der Liquiditat dient dem Ziel, die Zahlungsfahigkeit des Konzerns zu
jeder Zeit gewahrleisten zu kdnnen. Unter konservativen Annahmen werden hierzu
insbesondere die fiir die operative Fiihrung des Konzerns notwendigen Mittel auf
Ebene der Konzernunternehmen und auf Ebene der Gesellschaft budgetiert und
disponiert. Die Liquiditat entwickelt sich aus den laufenden Einnahmen der Immo-
bilien abziiglich der Bewirtschaftungs-, Verwaltungs- und Finanzierungskosten auf
der jeweils objekthaltenden Ebene und auf Ebene der Gesellschaft sowie aus den
Zuflissen der Konzernunternehmen in Form von Dividenden, Gewinnausschiittungen,
Ergebnisabfiihrungen und Entnahmen.

Grundsatzlich bestehen daher die Risiken, dass die jeweilige Gesellschaft unterjéhrig
nicht zu jedem Zeitpunkt iiber ausreichend Liquiditét verfiigt, um ihre laufenden
Verpflichtungen erfiillen zu kdnnen, sowie dass Anschlussfinanzierungen auslaufender
Finanzverbindlichkeiten nicht oder nur teilweise oder nur zu schlechteren Konditionen
als geplant erreicht werden kénnen. Weiterhin kann zusatzlicher Liquiditatsbedarf
von Ereignissen, die aulRerhalb des geschaftlichen Einflussbereichs der DEMIRE
liegen, vor allem aus den unten genannten operativen und sonstigen Risiken resultieren.

Die zum Bilanzstichtag vorhandenen Mittel und der geplante Cashflow im Jahr 2022
reichen fiir die derzeitigen Bediirfnisse der laufenden Geschéftstatigkeit aus. Zudem
stehen 2022 und 2023 keine Endfalligkeiten von Finanzverbindlichkeiten in rele-
vantem Umfang an, sodass kein Risiko aus Anschlussfinanzierungen in diesem
Zeitraum auftritt.

Risiken aus Covenant-Verpflichtungen

Es besteht das Risiko, dass sich die Einnahmen und die Marktwerte der Immobilien
reduzieren. Dies konnte das Verhaltnis von Finanzverbindlichkeiten zum Verkehrs-
wert (Loan-to-Value-Verhaltnis, ,LTV“), den Kapitaldeckungsgrad (Debt Service
Coverage Ratio, ,DSCR"), die Zinsdeckungsrate (Interest Service Coverage Rate,
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+ISCR“) oder die Kapitaldienstfahigkeit verschlechtern, was zu einer Verletzung der
Covenant-Verpflichtungen aus den verschiedenen Fremdfinanzierungen fiihren
konnte. In der Folge konnte die DEMIRE mit der Stellung zusatzlicher Sicherheiten,
zusétzlichen Tilgungsleistungen oder Einzahlungen auf verpfandete Guthaben-
konten als weitere Kreditsicherheit oder letztendlich mit der auRerordentlichen
Kiindigung einzelner Finanzierungen oder sogar der Akkumulation von aufRer-
ordentlichen Kiindigungen konfrontiert sein. Dies konnte zu erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Liquiditatslage der DEMIRE fiihren.

Alle Finanzverbindlichkeiten des Konzerns weisen zum Bilanzstichtag jeweils einen
unter dem durch die jeweilige Finanzierungsvereinbarung erlaubten LTV der Finanz-
verbindlichkeiten auf. Die Unternehmensanleihe 2019/2024 sieht folgende Covenants
vor: der LTV (Net Loan-to-Value Ratio) basierend auf Finanz- und Leasingverbind-
lichkeiten abzliglich Zahlungsmittelbestand im Verhaltnis zu den gesamten Aktiva
abziiglich Firmenwert und Zahlungsmittelbestand, die Zinsdeckungsrate (Interest
Coverage Ratio, ,ICR“) basierend auf dem konsolidierten EBITDA im Verhaltnis zum
Net Cash Interest (Zinsaufwendungen an Dritte abziiglich Zinsertrdge von Dritten,
abziiglich einmalige Finanzierungskosten, Vorfalligkeitsentschadigungen). Zur Hohe
der einzelnen Covenants, einschlieBlich deren Stand zum 31. Dezember 2021 fiir
die Unternehmensanleihe, wird auf ESeite 62 verwiesen. Die international re-
nommierte Ratingagentur Moody’s hatim April 2021 das Rating fiir die Unternehmens-
anleihe auf Ba3 gesenkt. Dies geschah insbesondere im Zusammenhang mit der
geplanten und spéter durchgefiihrten Dividendenzahlung fiir das Geschaftsjahr 2020.
DEMIRE ist gehalten, die fiir die Aufrechterhaltung der Kreditwiirdigkeitseinstufung
(Credit Rating) durch die Ratingagenturen notwendigen Bedingungen einzuhalten.
Die Einhaltung der betreffenden Covenants und Ratingbedingungen wird laufend
Uberwacht und dariiber an den Vorstand berichtet. Der Vorstand schatzt daher
das Risiko aus Verschlechterung der Covenants sowie des Ratings und die daraus
resultierenden Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als
sehr niedrig ein.
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Zinsrisiken

Zur Finanzierung deutscher Gewerbeimmobilien setzt der DEMIRE-Konzern Fremd-
kapital ein. Hierbei handelt es sich ausschlieflich um Darlehen mit fester Verzinsung
- mit Immobilien besicherte Bankfinanzierungen und um handelbare Instrumente,
die zuvor beschriebene Unternehmensanleihe. Die Evaluierung der Zinspolitik
erfolgt in regelmaRigen Abstanden und in enger Abstimmung mit dem Aufsichtsrat.
Aufgrund der Festzinsvereinbarungen werden keine Derivate eingesetzt. Das Zins-
niveau hat auch Auswirkungen auf die Einstandspreise neu erworbener Immobilien.
Der Vorstand schatzt das Zinsrisiko fiir den Konzern als sehr niedrig ein.

Gewerbeimmobilien weisen insbesondere die klassischen Vermietungsrisiken auf.
Angesichts der aktuellen Marktlage in Deutschland ergeben sich auch Bewertungs-
risiken.

Vermietungs- und Bewirtschaftungsrisiken

Bei der Vermietung und Bewirtschaftung von Immobilien bestehen Risiken der
Mietminderung, von Mietausféllen oder des Leerstandes von Flachen. Zudem
kénnen indexbedingte Mieterhhungen nicht immer vollstédndig, nicht sofort oder
Uberhaupt nicht durchgesetzt werden. Ferner kdnnen zusatzlich zu Einnahme-
ausfallen vermietungsbedingte Kosten (z.B. Maklercourtagen oder Mieterincentives
wie etwa Ausbaukosten, Ubernahme von Umzugskosten, mietfreie Zeiten) entstehen.
Generell streben wir langfristige Vermietungen an und ergreifen frithzeitig MaR-
nahmen zur Anschluss- und Neuvermietung. Sofern es der DEMIRE nicht gelingen
sollte, ihre Immobilien zu attraktiven Konditionen zu vermieten, oder Vermietungs-
vertrage formale Méngel aufweisen und daher inhaltliche Vereinbarungen nicht
durchgesetzt werden kdnnen, kdnnte sich dies negativ auf die Vermdégens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft auswirken.

Es bestehen Risiken, dass unerwartete Kosten fiir Instandhaltungs- und Instand-
setzungsmaRnahmen oder fiir Anpassungen der Immobilien an zeitgeméfRe Anfor-
derungen auch durch Verzogerungen bei der Durchfiihrung, beispielsweise durch
spatere Erteilung der Baugenehmigung, anfallen, sodass es zu entsprechenden
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Verschiebungen im Vermietungszeitpunkt und somit im Zufluss der Mieteinnahmen
sowie der Rentabilitat kommen kann.

Zum Zeitpunkt der Berichterstellung bestanden aufgrund der Mieterstruktur keine
wesentlichen Vermietungsrisiken mit unmittelbarer Auswirkung auf die Ertragslage
des Konzerns. Den Ausfallrisiken aus Mietforderungen wird durch Wertberichti-
gungen Rechnung getragen. Zudem versuchen wir grundsatzlich, eine Abhangigkeit
von grofRen Mietern zu vermeiden. Im Geschéftsjahr 2021 entfielen 40,0 % (31. De-
zember 2020: 39,05 %; 31. Dezember 2019: 43,2 %) der Vertragsmieten auf die zehn
grofiten Mieter. Hier handelt es sich um namhafte Mieter vor allem aus dem &ffent-
lichen Sektor, Telekommunikation und Handel. Es besteht jedoch eine Abhangigkeit
von einigen wenigen Mietern, die einen wesentlichen Anteil an den Mietertragen
haben. GroRter Mieter, mit einem kumulierten Anteil an den gesamten Vertrags-
mieten des Immobilienportfolios von 14,5% (31. Dezember 2020: 15,3 %; 31. De-
zember 2019: 19,1%) liber mehrere Mietvertragsverhaltnisse und Immobilienstand-
orte, ist die Deutsche Telekom (GMG Generalmietgesellschaft GmbH). Sofern es nicht
geldnge, fiir diesen Mieter oder andere wesentliche Mieter aus den zehn groRten
Mietern nach Vertragsende oder auRerordentlicher Kiindigung Nachmieter fiir die
entsprechenden Flachen zu finden, wiirde dies zu einem erheblichen Riickgang der
Mieteinnahmen und somit zu einem wesentlichen negativen Effekt auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft fiihren. Dank unseres eigenen
umsetzungsstarken Asset- und Portfoliomanagements sind wir mieternah aufge-
stellt und pflegen eine langfristige Mieterbindung. Durch die Verdnderung von
Single-Tenant-Objekten der Telekom zu Multi-Tenant-Objekten haben wir die Ab-
héngigkeit von unserem Hauptmieter deutlich reduzieren kénnen. Dabei erfolgte
die Nachvermietung hauptséachlich an Mieter aus dem 6ffentlichen Sektor.

Der Vorstand schatzt daher das Risiko aus Vermietungs- und Bewirtschaftungs-
risiken und die daraus resultierenden Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage im Durchschnitt als mittel ein.
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Bewertungsrisiken

Die im Konzernabschluss als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien werden im
Rahmen der Folgebewertung mit ihrem beizulegenden Wert nach IFRS 13 bilanziert.
Dieser beizulegende Zeitwert basiert auf Wertgutachten, die mindestens einmal pro
Jahr von unabhangigen Wertgutachtern erstellt werden. Dabei spielen verschiedene
Faktoren eine Rolle: Zum einen flieRen Gegebenheiten wie die Entwicklung von
Mietdauer, Mietniveau und Leerstanden sowie qualitative Faktoren wie Lage und
Zustand des Objekts als Parameter in die Bewertung ein.

Im Zuge der Folgebewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien im
Rahmen der Quartals-, Halbjahres- oder Jahresabschliisse kann es aufgrund einer
moglichen Anderung der in die Wertgutachten einflieBenden endogenen und
exogenen Parameter zu negativen Anderungen des beizulegenden Wertes der je-
weiligen Immobilie kommen. Dies fiihrt dann zu ergebniswirksamen Anpassungen,
die sich auf das Konzernergebnis unter Umstanden auch erheblich negativ auswirken
konnen. Eine direkte Auswirkung auf die Funds from Operations (FFO) und die
Liquiditat des Konzerns ergibt sich dadurch jedoch nicht.

Der Vorstand schétzt das Risiko aus der Bewertung und die daraus resultierenden
Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.

Corona-Pandemie

Die COVID-19-Pandemie erreicht Deutschland Anfang 2020 und fiihrte zu mehreren
Lockdowns in den Jahren 2020 und 2021. Durch staatliche Anordnung wurden eine
Vielzahl von Geschaften, Hotels, Freizeiteinrichtungen etc. zur SchlieRung der Ge-
schéfte aufgefordert. Mieter haben ihre Miete nicht oder nur verspatet gezahlt.
Trotz der aktuell hohen Zahl an taglichen Neuinfektionen und damit verbundenen
Beschrankungen (etwa: Zutrittsbeschrankungen fiir Geschafte und Gastronomie)
findet das Wirtschaftsleben wieder weitgehend ungestort statt.

Die Pandemie beeintrachtigt die deutsche Wirtschaft und die einzelnen Unterneh-
men jedoch weiterhin nachhaltig, so etwa durch gestorte globale Lieferketten. Es
drohen Mietausfalle, Insolvenzen und Risiken in der Nachvermietung von Flachen.
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Dies gilt aktuell insbesondere fiir Einzelhandelsflachen. Diese Situation hat es
bislang in Deutschland nicht gegeben, sodass alle Marktteilnehmer gefordert sind,
mit diesen erh6hten Beeintrachtigungen im Geschéftsleben umzugehen.

DerVorstand schéatzt das Risiko aus der Corona-Pandemie insgesamt als mittel ein.

Verkaufsrisiken

Immobilienverkdufe aus dem Bestandsportfolio nutzen wir, um das Klumpenrisiko
in der sektoralen und regionalen Portfoliostruktur zu senken, Gewinne zu realisieren
und den Schuldenabbau voranzutreiben und somit finanzielle Risiken zu reduzieren.
Nach Verkauf von Immobilien kénnte es zu Anspriichen des Kaufers aus Gewahr-
leistung kommen, sofern die Immobilien nicht die versprochenen Eigenschaften,
z.B. Modernisierungszustand, keine Kontaminierung, Vermietung, aufweisen. Diese
kénnen einen negativen Effekt auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft haben.

Der Vorstand schatzt aufgrund des relativ geringen Umfangs von Desinvestitionen
- in Bezug auf den absoluten Wert der verkauften Objekte - bei der DEMIRE in den
letzten Geschéaftsjahren das Risiko aus Verkaufsrisiken und die daraus resultierenden
Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.

Rechtrisiken

Im Hinblick auf das Geschéftsmodell der DEMIRE kdnnen Risiken insbesondere aus
Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen und Vorschriften entstehen. Zu-
dem kdnnte DEMIRE fiir derzeit nicht erkannte Altlasten, Umweltverunreinigungen
und gesundheitsschadliche Bausubstanzen aufkommen miissen oder fiir die Nicht-
erfiillung baurechtlicher Anforderungen entsprechend der geltenden Rechtslage in
Anspruch genommen werden.

Weitere Rechtsrisiken konnen grundsatzlich aus verschiedenartigen Auseinander-
setzungen, beispielsweise in Miet- oder Personalangelegenheiten, resultieren.
Mietstreitigkeiten gehdren dabei zum unvermeidlichen geschéftlichen Alltag von
Immobilienunternehmen, mit dem entsprechend geschaftsmafig umgegangen wird.
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Die COVID-19-Pandemie kann aufgrund neu eingeflihrter gesetzlicher Regelungen
wie auch einer gedanderten Rechtsprechung dazu fiihren, dass der Vermieter eine
Mietreduzierung insbesondere wahrend der Dauer einer behordlich angeordneten
Schliefung akzeptieren muss. Die im Januar 2022 erfolgte BGH-Rechtsprechung
(XII ZR 8/21) stellt jedoch klar, dass eine Anpassung der Miete wegen ,Stérung
der Geschaftsgrundlage” zwar in Betracht kommt, Mieter jedoch den jeweiligen
konkreten Schaden, unter Einbeziehung aller wirtschaftlich relevanten Sachver-
halte, im Einzelfall belegen missen. Wesentliche rechtliche Auseinandersetzungen,
die ein erhebliches Risiko darstellen kénnen, sind derzeit nicht anhadngig oder ab-
sehbar. Fiir laufende Rechtsstreitigkeiten ist ausreichende Vorsorge getroffen.

Insgesamt schétzt der Vorstand die Rechtsrisiken und die finanziellen Auswirkungen
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.

Compliance-Risiken

Verantwortungsbewusste und nachhaltige Unternehmensfiihrung ist Teil der Unter-
nehmenskultur und des Geschaftsalltags der DEMIRE. Daher entwickeln wir unser
Compliance-Programm mit dem Ziel weiter, Mitarbeiter bei der Einhaltung relevan-
ter Rechtsvorschriften und Verhaltensstandards zu unterstiitzen. Das Compliance-
Programm der DEMIRE beinhaltet u. a. einen Verhaltenskodex sowie regelmaBige
Mitarbeiterschulungen. Im Jahr 2020 durchlief die DEMIRE zudem erfolgreich ein
externes Audit und wurde damit als zertifiziertes Unternehmen im Institut fuir
Corporate Governance in der deutschen Immobilienwirtschaft e.V. aufgenommen.
Die Rezertifizierung im Jahr 2021 verlief ebenfalls erfolgreich.

Ein Compliance Officer ist Ansprechpartner fiir Fragen zu Compliance und fiir
Hinweise auf Non-Compliance. Unsere bestehenden Compliance-Prozesse und
-Kontrollen kdnnten trotzdem nicht ausreichend sein, bewusstes rechtswidriges
Verhalten durch Beschaftigte des DEMIRE-Konzerns zu verhindern, sodass der Ruf
der DEMIRE und das Vertrauen in unser Geschaft geschadigt werden kdnnten.
Wenn DEMIRE nicht in der Lage sein sollte, rechtswidriges Verhalten aufzudecken
und adadquate organisatorische und disziplinarische MaRnahmen zu ergreifen, kénnte
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es zudem zu Sanktionen und GeldbufRRen kommen, die sich negativ auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken kénnten.

Der Vorstand schatzt das Risiko aus Compliance-Risiken und die daraus resultieren-
den Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als im Durchschnitt
sehr niedrig ein.

Steuerrisiken

Die steuerlichen Strukturen der DEMIRE sind komplex, da unterschiedliche Steuer-
subjekte (Organschaften und Besteuerungen auf Ebene von Einzelgesellschaften)
sowie verschiedene Rechtsformen innerhalb des Konzerns bestehen. Zudem kdnn-
ten Anderungen in den steuerrechtlichen Regelungen insbesondere zur (konzern-
internen) Nutzung von Verlustvortrdgen zu hoheren Steueraufwendungen und
-zahlungen fiihren. Die Gesellschaft ist der Ansicht, dass derzeit keine wesentlichen
steuerlichen Risiken bestehen, die durch zusatzliche als bisher gebuchte Riick-
stellungen beriicksichtigt werden miissten. Im Rahmen von steuerlichen AuRen-
priifungen und der regelméRigen Verdnderungen im bestehenden Portfolio sowie
im Rahmen der vorgenommenen Erweiterungen des Portfolios, im Wesentlichen
durch Ubernahme von Gesellschaftsanteilen an den objekthaltenden Gesellschaften,
kénnen sich jedoch Steuerrisiken ergeben.

Der Vorstand schatzt das Risiko aus Steuerrisiken und die daraus resultierenden
Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.

Risiken im Zusammenhang mit dem REIT-Status der Fair Value REIT-AG

In ihrer Eigenschaft als deutsche Real-Estate-Investment-Trust-Aktiengesellschaft
(REIT) muss die Fair Value REIT-AG bestimmte gesetzliche Anforderungen erfiillen,
damit sie von der Korperschaft- und der Gewerbesteuer befreit ist. Bei Nicht-
erflillung der Voraussetzungen drohen Strafzahlungen und ggf. - im mehrfachen
Wiederholungsfall - der Verlust der Steuerbefreiung und der Entzug des Status als
deutscher REIT. Dies wiirde unter Umstdnden zu Steuernachzahlungen und zu
erheblichen Liquiditatsabfliissen, bei Verlust des REIT-Status zudem eventuell zu
Entschadigungsanspriichen von Aktionaren der Fair Value REIT-AG fiihren. Diese
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konnen einen wesentlichen negativen Effekt auf die Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft haben.

Der Vorstand schatzt das Risiko aus Steuerrisiken und die daraus resultierenden
Auswirkungen auf die Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.

Personalrisiken

Kompetente, engagierte und motivierte Mitarbeiter sind eine wesentliche Voraus-
setzung fiir die erfolgreiche Entwicklung der DEMIRE. Der DEMIRE-Konzern konnte
Mitglieder des Vorstands oder andere Leistungstrager verlieren bzw. nicht in der
Lage sein, sie durch ausreichend qualifizierte Krafte und zeitnah zu ersetzen. Der
Vorstand ist liberzeugt, dass mit der aktuellen Personalstruktur auch eine Langer-
fristigkeit der Stellenbesetzungen einhergeht. Dies hat sich im Geschaftsjahr erneut
2021 bestatigt. Es gab deutlich weniger personelle Veranderungen.

Zwar ist die Nachfrage nach gut qualifiziertem Personal sehr hoch, trotzdem schatzt
der Vorstand das mit dem Verlust von Mitarbeitern verbundene Risiko und die
daraus resultierenden Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
aufgrund der Erfahrungen der vergangenen Jahre als sehr niedrig ein.

IT-Risiken

Die IT-Systeme der DEMIRE und ihrer Tochterunternehmen sowie ihrer Dienstleister
konnten wichtige Daten unwiederbringlich verlieren oder unberechtigte Daten-
zugriffe von auRRen erfahren. Beides kénnte Storungen des Geschaftsbetriebs und
Kosten verursachen und letztendlich zu Vermdgensschaden fiihren. Die DEMIRE hat
sich gegen IT-Risiken durch ein eigenes Netzwerk, moderne Hard- und Software-
l6sungen sowie Malinahmen gegen Angriffe von aufien abgesichert, und die Daten
werden zusétzlich gesichert. Mitarbeiter erhalten liber detaillierte Zugriffsrechts-
regelungen ausschlieRlich Zugriff auf die flir ihre Arbeit notwendigen Systeme und
Dokumente.

Der Vorstand schatzt das Risiko aus IT-Risiken und die daraus resultierenden Aus-
wirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage als niedrig ein.
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Risiken aus Anteilsverkauf von Apollo und Wecken & Cie.

Neben den zuvor genannten Risiken stellt die im November von Apollo und Wecken
& Cie. initiierte strategische Uberpriifung ihrer Beteiligung an DEMIRE, ein weiteres
Risiko dar. Konkrete Risiken kdnnten sich etwa in den zuvor genannten Bereichen
Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken, Zinsrisiken, Steuerrisiken, Risiken im Zusam-
menhang mit dem REIT-Status der Fair Value-REIT AG und Personalrisiken ergeben.

Der Vorstand schatzt die Risiken und die daraus moglicherweise resultierenden
Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage vor dem Hintergrund,
dass die Gesellschaft insgesamt gut aufgestellt ist, als niedrig ein.

Zusammenfassende Betrachtung der Risikolage

Die Risikolage des DEMIRE-Konzerns und der Gesellschaft hat sich im Berichtszeit-
raum trotz der anhaltenden Corona-Pandemie im Gegensatz zum Vorjahr wieder
verbessert. Die operativen Erfolge, die nachhaltige Verbesserung der entsprechenden
Kennzahlen und die Refinanzierungen der Jahre 2019, 2020 und 2021 tragen dazu
bei, dass die DEMIRE besser als in der Vergangenheit gegen externe Schocks ge-
wappnet ist. Dies zeigt das Ergebnis des Geschéftsjahres 2021 eindriicklich. Zudem
monitort der Vorstand die beschriebenen Risiken einzeln und kombiniert und
bewertet die sich daraus ergebene Eintrittswahrscheinlichkeit regelméaRig. Die neu
eingefiihrte Ermittlung der Risikotragfdhigkeit unterstiitzt den Vorstand lberdies
bei der umfassenden Einschatzung der Risikolage der DEMIRE.

Dem Vorstand sind nach heutiger Einschatzung keine Risiken bekannt, die sich
bestandsgefédhrdend auf die Gesellschaft auswirken konnen. Die Gesellschaft ist
davon liberzeugt, die sich bietenden Chancen und Herausforderungen auch in
Zukunft nutzen zu kdnnen, ohne dabei unvertretbar hohe Risiken eingehen zu miissen.
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Erlauterung wesentlicher Chancen
Chancen aus der aktuellen Marktlage

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBEZOGENE CHANCEN

Das gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Umfeld bewertet die DEMIRE
auch fiir das Geschéftsjahr 2022 als tendenziell positiv. Die Auswirkungen der Pan-
demie und der sich daraus ergebenden Lockdowns auf die Entwicklung der ge-
samtwirtschaftlichen Lage wie auch zum Teil der Immobilienwirtschaft scheinen
beherrschbar und klingen zunehmend ab.

Aus dem zu Jahresbeginn 2022 eskalierten Russland-Ukraine-Konflikt erwartet die
Gesellschaft zunéchst keine Auswirkungen. Einerseits bestehen keine direkten Be-
ziehungen in die Ukraine oder nach Russland, andererseits bestehen innerhalb der
Mieterschaft keine unmittelbaren Verbindungen.

So blickt die DEMIRE vorsichtig optimistisch ins Jahr 2022. Intern haben sich Strategie
und Struktur im Jahr 2021 erneut und unter den besonderen Bedingungen der
Corona-Pandemie bewahrt. In Bezug auf den deutschen Immobilienmarkt kénnten
sich Opportunitédten sowohl fiir An- wie auch fiir Verkdufe ergeben. Dieses Umfeld
will der DEMIRE-Konzern nutzen, um seinen Unternehmenswert weiter zu erhohen
- durch sorgféltige und professionelle Auswahl zusétzlicher Immobilien und durch
ein weiterhin aktives Immobilienmanagement des vorhandenen Bestands.

Zudem geht die DEMIRE von einer weiterhin stabilen Nachfrage nach soliden
Immobilien in guten Lagen auch auRerhalb der Top-7-Standorte aus.
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Chancen der Geschiftstitigkeit

Im Berichtszeitraum wurde das Insourcing von Konzernfunktionen und die hiermit
einhergehende Harmonisierung von Prozessen und IT-Strukturen weitestgehend
abgeschlossen. Auerdem konnte das interne Asset- und Portfoliomanagement
fachlich und personell verstérkt und an die PortfoliogrofRe und das geplante
Wachstum angepasst werden. Auch das Property- und Facility-Management, das
bereits Ende 2018 grofRtenteils an einen renommierten Dienstleister ausgelagert
wurde, ist fiir das geplante Portfoliowachstum aufgestellt. Folglich wurden eine héhere
Effizienz und wirtschaftliche Vorteile erreicht, die sich in den erneut gesunkenen
immobilienspezifischen Kosten und laufenden Verwaltungskosten widerspiegeln.
Fur das Jahr 2022 rechnet die DEMIRE nunmehr nur noch mit geringen weiteren
Einspareffekten. Erwartet wird aber, dass sich durch professionelle und engagierte
Betreuung die Mietvertragslaufzeiten und die Chancen auf Anschlussvermietungen
erhdhen lassen, wahrend sich Mieterfluktuation und Leerstand gegeniiber dem
Niveau zum Stichtag verbessern.

Gleichzeitig ist der Ankauf von Immobilien mit Wertschdpfungspotenzial von hoher
Attraktivitat fir das Geschaftsmodell der DEMIRE, da durch den aktiven Immobilien-
management-Ansatz die Cashflows der Immobilien und der Wert des Portfolios
gesteigert werden konnen.
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FINANZIELLE CHANCEN

Da es im Jahr 2022 keine planmé&Rigen Endfélligkeiten von Verbindlichkeiten gibt,
strebt die DEMIRE vor allem im Rahmen ihres geplanten Wachstums den Einsatz
eines austarierten Finanzierungsmixes aus besicherten und unbesicherten Finan-
zierungen an, um die Finanzstruktur der DEMIRE-Gruppe weiter zu optimieren.

Die Finanzierungsmoglichkeiten flir zukiinftige Immobilienakquisitionen sind weiter-
hin gut und werden es aus Sicht der Gesellschaft auch auf absehbare Zeit bleiben.

Zusammenfassende Beurteilung der Chancen der DEMIRE

Die DEMIRE hat seit 2019 wesentliche Grundlagen dafiir geschaffen, als Bestands-
halter deutscher Gewerbeimmobilien mit einem ausgewogenen Chancen-Risiko-
Profil und einem attraktiven Cashflow dauerhaft erfolgreich zu sein. Daher will das
Unternehmen ihren Aktiondren mittelfristig nicht nur die Perspektive eines Wert-
zuwachses bieten, sondern auch eine regelméaRige Dividende auszahlen. Der
Vorstand schatzt die Chancen der DEMIRE als gut ein, in den kommenden Jahren
PortfoliogroRe und Ertragskraft durch geplantes Wachstum und Optimierung der
Immobilienmanagementplattform steigern zu kdnnen.
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PROGNOSEBERICHT

Erwartete Entwicklung von
Umfeld und Branche

WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN UND BRANCHENAUSSICHTEN
Die COVID-19-Pandemie hat nach Prognosen des Internationalen Wahrungsfonds
(IWF) auch im Jahr 2022 erhebliche negative Auswirkungen auf die Erholung der
deutschen Wirtschaft. Das erwartete Wirtschaftswachstum gemessen am Brutto-
inlandsprodukt wurde um 0,8 Prozentpunkte auf 3,8 % nach unten korrigiert. Als
Grund wird die Sensibilitdt der deutschen Wirtschaft gegeniiber den nach wie vor
bestehenden Stérungen der globalen Lieferketten angegeben. Kurzfristig rechnet der
IWF zudem mit einer weiter anziehenden Inflation. Erst flir 2023 wird ein Riickgang
der Inflationsrate erwartet.

Der Verband BAUINDUSTRIE rechnet fiir die Bauwirtschaft mit einem realen Umsatz-
wachstum von 1,5% (nominal 5,5%). CUSHMAN & WAKEFIELD sieht den Gewerbe-
immobilienmarkt trotz der anhaltenden COVID-19-Pandemie in guter Verfassung
und prognostiziert fiir 2022 eine Steigerung des Flachenumsatzes.

Voraussichtliche Entwicklung des Umfelds

Makrookonomisches Umfeld

CUSHMAN &WAKEFIELD erwartet fiir den Gewerbeimmobilienmarkt ein Transaktions-
volumen auf Héhe des Vorjahresniveaus von knapp lber EUR 60 Milliarden. Auf-
grund der weiterhin hohen Liquiditdt und Nachfrage rechnen die Analysten mit
einer weiterhin leicht sinkenden Spitzenrendite, insbesondere bei Biiroimmobilien
in Toplagen. CBRE sieht die Entwicklung des Hotelinvestmentmarktes als stark vom
weiteren Pandemieverlauf abhéngig. Erste Transaktionen scheinen sich jedoch bereits
anzubahnen. Bei Einzelhandelsimmobilien rechnet Colliers International insbeson-
dere bei Nahversorgern und Fachmarktzentren mit einer weiterhin hohen Nachfra-
ge bei gleichzeitig geringer Produktverfiigbarkeit.
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Savills sieht fiir das laufende Jahr zunehmende Auswirkungen der ESG-Regulatorik.
Etwaige Zinsanderungsrisiken beurteilt BNP PARIBAS REAL ESTATE als iiberschaubar
und verweist auf die historisch weiterhin giinstigen Finanzierungsbedingungen
und das attraktive Chance-Risiko-Profil von Immobilieninvestitionen.

Voraussichtliche Entwicklung der Branche

Transaktionsmarkt fiir Gewerbeimmobilien

CUSHMAN & WAKEFIELD erwartet fiir den Gewerbeimmobilienmarkt ein Trans-
aktionsvolumen auf Hohe des Vorjahresniveaus von knapp lber EUR 60 Milliarden.
Aufgrund der weiterhin hohen Liquiditdt und Nachfrage rechnen die Analysten mit
einer weiterhin leicht sinkenden Spitzenrendite, insbesondere bei Bliroimmobilien
in Toplagen. CBRE sieht die Entwicklung des Hotelinvestmentmarktes als stark vom
weiteren Pandemieverlauf abhéngig. Erste Transaktionen scheinen sich jedoch
bereits anzubahnen. Bei Einzelhandelsimmobilien rechnet Colliers International
insbesondere bei Nahversorgern und Fachmarktzentren mit einer weiterhin hohen
Nachfrage bei gleichzeitig geringer Produktverfligbarkeit.

Savills sieht fiir das laufende Jahr zunehmende Auswirkungen der ESG-Regulatorik.
Etwaige Zinsanderungsrisiken beurteilt BNP PARIBAS REAL ESTATE als iberschaubar
und verweist auf die historisch weiterhin giinstigen Finanzierungsbedingungen
und das attraktive Chance-Risiko-Profil von Immobilieninvestitionen.

Vermietungsmarkt

BNP PARIBAS REAL ESTATE geht davon aus, dass sich der zuletzt positive Trend
auf dem Biirovermietungsmarkt auch 2022 fortsetzt. Dies gelte umso mehr, wenn
sich die COVID-19-Pandemie auf ihre endemische Phase zubewege. Im Zuge dessen
erwarten die Experten deutliche Nachholeffekte.

Auf Seiten des Logistikvermietungsmarktes bleibt Flachenknappheit der bestim-
mende Faktor. Die Spezialisten von CBRE erwarten eine anhaltend hohe Nachfrage,
tendenziell steigende Mieten und, damit einhergehend, sinkende Renditen.
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Erwartete Entwicklung des Konzerns
Gesamteinschitzung

GESAMTAUSSAGE ZUR VORAUSSICHTLICHEN ENTWICKLUNG

DES DEMIRE-KONZERNS

Die DEMIRE erwartet fiir das Geschéftsjahr 2022 insgesamt stabile wirtschaftliche
Rahmenbedingungen. Am Berichtstag geht die Gesellschaft davon aus, dass weder
die Corona-Pandemie noch der Russland-Ukraine-Konflikt wesentliche Auswirkungen
auf das Geschéaft der DEMIRE haben.

Voraussichtliche Entwicklung des operativen Geschiifts

Im Fokus stehen das weitere Wachstum und die Dynamisierung des Portfolios bei sich
gleichzeitig weiterhin positiv entwickelnden operativen Kennzahlen. Die DEMIRE
plant mit der vorhandenen Liquiditdt weitere Akquisitionen, um mittelfristig das
angestrebte Ziel einer Portfoliogréfie von liber EUR 2 Milliarden zu erreichen. Der
aktuelle Immobilienbestand soll weiterhin durch ein aktives Immobilienmanagement,
den Abbau von Leerstanden, das Realisieren von Wertschépfungspotenzialen so-
wie dem weiteren selektiven Verkauf von nicht-strategischen Immobilien optimiert
werden. So erwartet die DEMIRE fiir 2022 aufgrund der Verk&ufe der letzten beiden
Jahre zwar eine zuriickgehende Ertragsbasis, die jedoch teilweise durch weitere
Zukaufe, Effizienzgewinne durch weitere Optimierung des Immobilienmanage-
ments und der Kostenstrukturen sowie die Nutzung von Synergie- und Skaleneffek-
ten ausgeglichen wird.

Voraussichtliche Entwicklung der wirtschaftlichen Eckdaten

ERWARTETE ENTWICKLUNG DER WESENTLICHEN

LEISTUNGSINDIKATOREN DER DEMIRE

Vor dem Hintergrund der positiven Entwicklung im Jahr 2021 und der erfolgten Port-
foliobereinigung erwartet die Gesellschaft fiir das Jahr 2022 Mietertrége zwischen
EUR 78,0 und 80,0 Millionen und FFO | (nach Steuern, vor Minderheiten) zwischen
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EUR 38,5 und 40,5 Millionen. Damit werden die Werte aufgrund der zahlreichen Ver-
kdufe in den letzten Jahren und trotz der erfolgreichen Vermietungsleistung leicht
unter dem Niveau des Vorjahres erwartet.

Hinsichtlich der nichtfinanziellen Leistungsindikatoren ist das vorrangige Ziel der
DEMIRE, die Mitarbeiterfluktuation auf niedrigem Niveau stabil zu halten, durch die
gezielte Netzwerkpflege den Leerstand zu reduzieren und die ausstehenden Mieten
auf niedrigem Niveau zu stabilisieren. Auflerdem plant die DEMIRE, erstmals einen
Nachhaltigkeitsbericht zu verdffentlichen.

PROGNOSE
Prognose Prognose Ergebnis Prognose
in EUR Mio. 17.03.2021 23.11.2021 2021 2022
oberer Rand
Mietertrage 80,0-82,0 von 80,0-82,0 82,3 78,0-80,0
liber dem
FFO I (nach Steuern, Vorjahreswert
vor Minderheiten) 34,5-36,5 von 39,2 39.8 38,5-40,5

Frankfurt am Main, den 16. M&rz 2022
Demire Deutsche Mittelstand Real Estate AG

U@Mu G KA

Ingo Hartlief (F Tim Briickner
Vorstandsvor5|tzender (Finanzvorstand)
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KONZERNGEWINN- UND -VERLUSTRECHNUNG

fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021

in TEUR TZ. 2020 2021
Mietertrage 87.509 82.325
Ertrdge aus Nebenkostenumlagen 21.327 20.206
Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mietertragen -38.608 -35.350
Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien D1 70.228 67.181
Ertrdge aus der VerduRerung von Immobilien und Immobiliengesellschaften 88.887 104.106
Aufwendungen aus der VerduRerung von Immobilien und Immobiliengesellschaften -89.932 -102.665
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien und Immobiliengesellschaften D2 -1.045 1.441
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien D3 -22.134 48.777
Wertminderungen von Forderungen D4 -6.150 -3.475
Sonstige betriebliche Ertrage D5 1.490 1.188
Allgemeine Verwaltungsaufwendungen D6 -13.368 -11.244
Sonstige betriebliche Aufwendungen D7 -1.368 -2.002
Ergebnis vor Zinsen und Steuern 27.653 101.866
Finanzertrage* 1.046 3.167
Finanzaufwendungen -19.086 -18.331
Ergebnis aus den at-equity bewerteten Unternehmen* 240 1.084
Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern -3.371 -6.972
Finanzergebnis D8 -21.171 -21.052
Ergebnis vor Steuern 6.482 80.814
Laufende Ertragsteuern D9 -712 -6.663
Latente Steuern D9 3.397 -12.564
Periodenergebnis 9.167 61.587

davon entfallen auf:

Nicht beherrschende Anteilseigner 664 3.089

Anteilseigner des Mutterunternehmens 8.503 58.499
Unverwdssertes/Verwdassertes Ergebnis je Aktie D10 0,08 0,55

* Die Vorjahresangaben wurden aufgrund einer Ausweisanderung der Berichtsperiode angepasst (fiir weitere Details, siehe Kapitel A.1, Abschnitt ,Ausweisanderungen von Vorjahresangaben®).
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KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021

103

inTEUR 2020 2021
Periodenergebnis 9.167 61.587
Sonstiges Ergebnis 0 0
Gesamtergebnis 9.167 61.587
davon entfallen auf:
Nicht beherrschende Anteilseigner 664 3.089
Anteilseigner des Mutterunternehmens 8.503 58.499
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KONZERNBILANZ

zum 31. Dezember 2021
UNTERNEHMEN UND
AKTIONARE 2
AUF GUTEM KURS 29
AKTIVA
ZUSAMMENGEFASSTER
LAGEBERICHT 36 in TEUR TZ. 31.12.2020 31.12.2021
VERMOGENSWERTE
KONZERNABSCHLUSS 101
Konzerngewinn- Langfristige Vermogenswerte
und -verlustrechnung 102 Immaterielle Vermdgenswerte Ell 6.880 6.783
Konzerngesamtergebnis- Sachanlagen E12 303 228
rechnung 103 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien E13 1.426.291 1.433.096
Konzernbilanz 104 Anteile an at-equity bilanzierten Unternehmen* El4 596 1.025
Konzernkapitalflussrechnung 106 Ausleihungen an at-equity bilanzierte Unternehmen* E15 0 26.505
Konzerneigenkapital- Ausleihungen und finanzielle Vermdgenswerte* El6 7.563 64.264
veranderungsrechnung 108 Sonstige Vermogenswerte* E17 9.492 11.917
Konzernanhang 110 Summe langfristige Vermdgenswerte* 1.451.125 1.543.819
Erkldrung der gesetzlichen
Vertreter 175 Kurzfristige Vermdgenswerte
Bestitigungsvermerk des un- Forderungen aus Lieferungen und Leistungen E2.1 7.346 8.671
abhéngigen Abschlusspriifers 176 Finanzielle Vermogenswerte* E2.2 23.590 3.925
Anteilsbesitz 185 Sonstige Vermogenswerte* E2.1 3.140 3.191
Steuererstattungsanspriiche E2.3 7.490 6.369
WEITERE ANGABEN 189 Zahlungsmittel E2.4 101.620 139.619
Summe kurzfristige Vermoégenswerte 143.186 161.775
Zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte E3 31.000 (1]
SUMME VERMOGENSWERTE 1.625.311 1.705.594

* Die Vorjahresangaben wurden aufgrund einer Ausweisdnderung der Berichtsperiode angepasst (fiir weitere Details, siehe Kapitel A.1, Abschnitt ,,Ausweisanderungen von Vorjahresangaben®).
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105
zum 31. Dezember 2021
PASSIVA
in TEUR TZ. 31.12.2020 31.12.2021
Eigenkapital und Schulden
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 105.772 105.513
Riicklagen 452.184 443.510
Den Anteilseignern des Mutterunternehmens zurechenbares Eigenkapital 557.956 549.023
Anteile der nicht beherrschenden Anteilseigner 40.085 43.339
SUMME EIGENKAPITAL E4 598.041 592.362
Schulden
Langfristige Schulden
Latente Steuerschulden E5.1 72.122 84.692
Anteile von Minderheitsgesellschaftern E5.2 78.881 82.882
Finanzschulden E5.3 817.342 874.417
Leasingverbindlichkeiten E7.2 18.355 24.285
Sonstige Verbindlichkeiten E5.4 535 305
Summe langfristige Schulden 987.235 1.066.581
Kurzfristige Schulden
Riickstellungen E6.1 2.995 4.012
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen E6.2 10.681 10.571
Sonstige Verbindlichkeiten E6.2 9.558 7.114
Steuerschulden E6.3 4.060 8.670
Finanzschulden E53 12.370 16.097
Leasingverbindlichkeiten ET7.2 371 187
Summe kurzfristige Schulden 40.035 46.651
SUMME SCHULDEN 1.027.270 1.113.232
SUMME SCHULDEN UND EIGENKAPITAL 1.625.311 1.705.594
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KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021

106

inTEUR TZ. 31.12.2020 31.12.2021
Konzernergebnis vor Steuern 6.482 80.814
Finanzaufwendungen D8 19.086 18.331
Finanzertrage D8 -1.286 -4.251
Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern D8 3.371 6.972
Veranderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -5.670 -4.800
Verdnderung von sonstigen Forderungen und sonstigen Vermogenswerten -11.611 14.352
Veranderung der Riickstellungen 791 1.017
Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten* 1.931 -4.261
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien D3 22.134 -48.777
Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien und Immobiliengesellschaften D2 1.046 -1.441
Zinseinzahlungen aus Ausleihungen und Forderungen 42 2.897
Zinseinzahlungen aus Ausleihungen an at-Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 0 464
Ertragsteuerzahlungen -7.560 -926
Veranderung der Riicklagen 0 -38
Abschreibungen und Wertminderungen 7.225 4.056
Ausschiittungen an Minderheitsgesellschafter/Dividenden -60.125 -67.658
Ausschiittungen von at-equity bilanzierten Unternehmen 0 666
Sonstige zahlungsunwirksame Posten 43 142
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit -24.101 -2.441
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107
fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021
inTEUR TZ. 31.12.2020 31.12.2021
Auszahlungen fiir Erwerb von Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien inkl. Anzahlungen und
ModernisierungsmaBnahmen sowie Auszahlungen fiir Sachanlagen -65.426 -24.724
Auszahlungen fiir Erwerb von Anteilen an vollkonsolidierten Unternehmen abziiglich erworbener Nettozahlungsmittel -65 0
Auszahlungen fiir Investitionen in Ausleihungen an at-equity bilanzierte Unternehmen E15 0 -29.146
Einzahlungen aus Ausleihungen an at-equity bilanzierte Unternehmen 0 2.442
Auszahlungen aus der Gewahrung von Darlehen an Dritte 0 -60.000
Einzahlung aus der Ruckfiihrung einer Kaufpreisforderung fiir eine nach der Equity-Methode bilanzierte Beteiligung 0 8.069
Einzahlungen aus der VerduRBerung von Immobilien 100.473 103.121
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 34.982 -238
Auszahlungen fiir Kosten der Fremdkapitalbeschaffung -828 -671
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzschulden E5.3 89.925 69.700
Gezahlte Zinsen auf Finanzschulden -16.622 -15.922
Erwerb weiterer Anteile an einem Tochterunternehmen -5.059 -355
Verkauf Anteile an einem Tochterunternehmen 0 3
Auszahlungen fiir die Tilgung von Finanzschulden* E5.3 -69.377 -10.575
Riickkauf eigener Aktien E4 -8.956 -1.178
Auszahlung fiir die Tilgung von Leasingverbindlichkeiten* E5.3 -483 -324
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -11.400 40.678
Nettoveranderung der Zahlungsmittel -519 37.999
Zahlungsmittel am Anfang der Periode E24 102.139 101.620
Zahlungsmittel am Ende der Periode E2.4 101.620 139.619

* Die Vorjahresangaben wurden aufgrund einer Ausweisanderung der Berichtsperiode angepasst (fiir weitere Details, siehe Kapitel A.1, Abschnitt ,,Ausweisdnderungen von Vorjahresangaben®).
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KONZERNEIGENKAPITAL-

VERANDERUNGSRECHNUNG

fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021

108

Gesellschaftskapital

Riicklagen

Gewinnriicklagen

Den Anteilseignern
des Mutterunterneh-
mens zurechenbares

Anteile der nicht
beherrschenden

Summe

in TEUR Gezeichnetes Kapital Kapitalriicklage  inkl. Konzernergebnis Eigenkapital Anteilseigner Eigenkapital
1.1.2021 105.772 88.404 363.780 557.956 40.085 598.041
Periodenergebnis 58.498 58.498 3.089 61.587
Sonstiges Ergebnis 0 0 0 0
Gesamtergebnis 58.498 58.498 3.089 61.587
Aktienoptionsplan 0 0
Dividendenzahlungen/Ausschiittungen -65.418 -65.418 -628 -66.046
Aufstockung von Anteilen

an Tochterunternehmen 0 0 0 0
Erwerb eigener Anteile -260 -38 -880 -1.178 0 -1.178
Sonstige Verdnderungen -836 -836 793 -43
31.12.2021 105.513 88.366 355.144 549.023 43.339 592.362
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_ KON"ZERNEIGENKAPITAL-
wameweo——— \f[ERANDERUNGSRECHNUNG

fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2020 bis 31. Dezember 2020

AUF GUTEM KURS 29
ZUSAMMENGEFASSTER
LAGEBERICHT 36
KONZERNABSCHLUSS 101 Gesellschaftskapital Riicklagen
Konzerngewinn- Den Anteilseignern
und -verlustrechnung 102 des Mutterunterneh- Anteile der nicht
K " bni Gewinnriicklagen mens zurechenbares beherrschenden Summe
onzerngesamtergebnis- in TEUR Gezeichnetes Kapital Kapitalriicklage  inkl. Konzernergebnis Eigenkapital Anteilseigner Eigenkapital
rechnung 103
Konzernbilanz 104 1.1.2020 107.777 129.852 375.722 613.351 47.431 660.783
Ki kapitalfl h 106 . .
onzernkapitatiiussrechnung Periodenergebnis 8.503 8.503 664 9.167
Korlzernelgenkapltal- Sonstiges Ergebnis 0 0 0 0
veranderungsrechnung 108
Konzernanhang 110 Gesamtergebnis 0 0 8.503 8.503 664 9.167
Erklarung der gesetzlichen Aktienoptionsplan 0 0 0
Vertreter 175 Dividendenzahlungen/Ausschiittungen -57.117 -57.117 -1.268 -58.385
Bestatigungsvermerk des un- Aufstockung von Anteilen
abhingigen Abschlusspriifers 176 an Tochterunternehmen 2.270 2.270 -7.170 -4.900
Anteilsbesitz 185 Erwerb eigener Anteile -2.005 -6.978 -8.983 -8.983
Sonstige Verdnderungen -36.740 36.672 -68 428 359
WEITERE ANGABEN 189

31.12.2020 105.772 88.404 363.780 557.956 40.085 598.041
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KONZERNANHANG

fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021

A. Allgemeine Angaben
1. Grundlagen der Aufstellung

Die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG (im Folgenden kurz ,DEMIRE AG¥)
ist am Sitz der Gesellschaft in Frankfurt am Main, Deutschland, unter der Nummer
HRB 89041 in das Handelsregister eingetragen. Zum 31. Dezember 2021 gehoren
dem Konzernkreis gemal §313 Abs. 2 HGB (neben der DEMIRE AG als Mutter-
unternehmen) die in B der Anteilsbesitzliste aufgelisteten Gesellschaften an (im Fol-
genden kurz ,DEMIRE“ oder ,,DEMIRE-Konzern“). Der Geschéftssitz der Gesellschaft
befindet sich in Frankfurt am Main, die Geschéftsanschrift ist Robert-Bosch-StralRe
11in Langen, Deutschland. Die Aktien der Gesellschaft notieren im Prime Standard der
Frankfurter Wertpapierborse.

Investitionen in Immobilien bzw. Immobilienprojekte durch die DEMIRE AG selbst
wurden bis dato nicht getatigt. Die Investitionen werden grundsatzlich Gber Objekt-
gesellschaften abgewickelt. Die Beteiligungen an diesen Objektgesellschaften
werden von der DEMIRE AG unmittelbar oder mittelbar (iber Zwischenholdings)
gehalten. Die DEMIRE konzentriert sich auf den deutschen Gewerbeimmobilien-
markt und ist dort als Investor und Bestandshalter tatig. Entsprechend betreibt die
DEMIRE die Akquisition, die Verwaltung und die Vermietung von Gewerbeimmobi-
lien. Wertsteigerungen sollen durch ein aktives Immobilienmanagement erreicht
werden. Dazu kann auch der gezielte Verkauf von Objekten gehdren, sollten sie
nicht mehr zum Geschaftsmodell passen oder sollte ihr Wertsteigerungspotenzial
ausgeschopft sein. Weitere grundlegende Daten der Gesellschaft kdnnen der
B Anlage 4 entnommen werden.
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Die Darstellungswahrung des Konzernabschlusses der DEMIRE AG ist der Euro (EUR).
Soweit nicht anders vermerkt, werden alle Betrdge in Tausend Euro (TEUR) an-
gegeben. Aus rechentechnischen Griinden konnen in den in diesem Abschluss
dargestellten Informationen Rundungsdifferenzen in Héhe von + einer Einheit
(EUR, % usw.) auftreten. Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr. Die Konzern-
gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Umsatzkostenverfahren erstellt.

AUSWEISANDERUNGEN VON VORJAHRESANGABEN
Zum Zwecke der besseren Vergleichbarkeit mit der Berichtsperiode wurden folgen-
de Ausweisénderungen in Bezug auf die Angaben des Vorjahres durchgefiihrt:

So wurden aus dem langfristigen Posten ,Sonstige Vermdgenswerte“ TEUR 8.159
in die Posten ,Anteile an at-equity bilanzierten Unternehmen“ (TEUR 596) und
~Ausleihungen und finanzielle Vermogenswerte“ (TEUR 7.563) umgegliedert. Der
langfristige Posten ,,Sonstige Vermdgenswerte“ beinhaltet nun nur noch langfristi-
ge nichtfinanzielle Vermogenswerte.

Im gleichen Zug wurde der kurzfristige Bilanzposten ,,Sonstige Forderungen® mit
TEUR 26.730 aufgelést und auf die Posten ,Finanzielle Vermdgenswerte“
(TEUR 23.590) und ,,Sonstige Vermdgenswerte“ (TEUR 3.140) aufgeteilt. Der kurz-
fristige Posten ,Sonstige Vermdgenswerte“ beinhaltet nun nur noch kurzfristige
nichtfinanzielle Vermogenswerte.

In der Konzerngewinn- und Verlustrechnung wurde der Posten ,,Ergebnis aus den
at-equity bewerteten Unternehmen® aufgenommen. Entsprechend wurde der Vor-
jahresausweis des Postens ,Finanzertrage“ um die Ergebnisse aus den at-equity
bewerteten Unternehmen (TEUR 240) reduziert, da diese nun im Posten ,Ergebnis
aus den at-equity bewerteten Unternehmen® dargestellt werden.
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In der Konzernkapitalflussrechnung werden die Auszahlungen fiir die Tilgung von
Leasingverbindlichkeiten gesondert und nicht mehr in der Zeile ,,Auszahlungen fiir
die Tilgung von Finanzschulden® ausgewiesen. Dementsprechend wurde der Pos-
ten ,Auszahlungen fiir Tilgungen von Finanzschulden® um TEUR 483 reduziert, da
diese nun gesondert im Posten ,,Auszahlungen fiir die Tilgung von Leasingverbind-
lichkeiten,, ausgewiesen werden.

Entsprechend wurden auch die Erlauterungsangaben/-Tabellen und die BSegment—
berichterstattung im Anhang angepasst.

Der Konzernabschluss der DEMIRE AG fiir das am 31. Dezember 2021 endende
Geschéftsjahr wurde unter Anwendung von §315e HGB nach den vom International
Accounting Standards Board (IASB) formulierten International Financial Reporting
Standards (IFRS), wie sie in der Europdischen Union (EU) anzuwenden sind, aufge-
stellt. Alle fiir das Geschéftsjahr 2021 verpflichtend anzuwendenden International
Financial Reporting Standards (IFRS), International Accounting Standards (IAS) und
Auslegungen des IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) - vormals International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) bzw. Standing Interpretations
Committee (SIC) - wurden beriicksichtigt. Uberdies wurden alle {iber die Regelungen
des IASB hinausgehenden gesetzlichen Angabe- und Erlduterungspflichten des
Handelsgesetzbuchs (HGB), insbesondere zur Erstellung eines Konzernlageberichts,
der mit dem Lagebericht des Einzelabschlusses zusammengefasst ist, erfiillt.

Der vorliegende Konzernabschluss wurde durch den Vorstand aufgestellt. Die Billi-
gung erfolgt durch den Aufsichtsrat in der Aufsichtsratssitzung am 16. Marz 2022.
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UNTERNEHMEN UND

AKTIONARE 2 2. Neue und geidnderte Standards und Interpretationen
AUF GUTEM KURS 29 .
2.1 ERSTMALS IM GESCHAFTSJAHR 2021 ANGEWANDTE NEUE UND
ZUSAMMENGEFASSTER GEANDERTE STANDARDS UND INTERPRETATIONEN
LAGEBERICHT 36 Die im Konzernabschluss angewandten Rechnungslegungsmethoden entsprechen

mit Ausnahme der nachfolgend erwihnten Anderungen denen des Geschéfts-
jahres 2020. Folgende neuen bzw. gedanderten Standards und Interpretationen
wurden im Geschéftsjahr 2021 erstmals angewendet.

KONZERNABSCHLUSS 101

Konzerngewinn-

und -verlustrechnung 102
Konzerngesamtergebnis-

rechnung 103
Konzernbilanz 104

. ERSTMALS IM GESCHAFTSJAHR 2020 ANGEWANDTE STANDARDS UND INTERPRETATIONEN
Konzernkapitalflussrechnung 106

Konzerneigenkapital- Pflicht zur Anwendung Auswirkungen auf den
verdnderungsrechnung 108 Endorsement fiir Geschaftsjahre ab Konzernabschluss der DEMIRE AG
K h 110 " -

onzernanhang Anderungen an IFRS 7, IFRS 9 Reform der Referenzzinssatze - Phase 2
Erklarung der gesetzlichen und IAS 39, IFRS 4, IFRS 16 (ausgegeben am 27. August 2020) 13. Januar 2021 1. Januar 2021 keine Auswirkungen
Vertreter 175 Versicherungsvertrige - Verlingerung der Befreiung von der
Bestitigungsvermerk des un- Anderungen an IFRS 4 Anwendung von IFRS 9 (ausgegeben am 25. Juni 2020) 15. Dezember 2020 1. Januar 2021 keine Auswirkungen
abhangigen Abschlusspriifers 176 Anderungen des IFRS 16 COVID-19-bezogene Mietkonzessionen (ausgegeben am 31. Marz 2021) 30. August 2021 1. April 2021 keine Auswirkungen
Anteilsbesitz 185
WEITERE ANGABEN 189

Anderungen an IFRS 7, IFRS 9, IAS 39, IFRS 4 und IAS 16 gewiahren bestimmte Er-
leichterungen fiir die Bilanzierung von Sicherungsbeziehungen im Zusammenhang
mit der Reform der Referenzzinssitze. Diese Anderungen haben keine Auswirkungen
auf den Konzernabschluss der DEMIRE.

Bei den Anderungen von IFRS 16 handelt es sich um ErleichterungsmaRnahmen fiir
Leasingnehmer bei Anderungen von Mietkonzessionen aufgrund der COVID-19-Pande-
mie. Die Anderung hat keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss der DEMIRE.
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2.2 KUNFTIG VERPFLICHTEND ANZUWENDENDE STANDARDS UND

INTERPRETATIONEN

Folgende IASB-Verlautbarungen wurden von der EU {ibernommen, sind aber erst

nach dem 31. Dezember 2021 verpflichtend anzuwenden:
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KUNFTIG VERPFLICHTEND ANZUWENDENDE STANDARDS UND INTERPRETATIONEN

Pflicht zur Anwendung

Auswirkungen auf den

Endorsement fiir Geschaftsjahre ab Konzernabschluss der DEMIRE AG
B Sachanlagevermdgen: Einnahmen vor Erreichen
Anderungen an IAS 16 der beabsichtigten Nutzung 28. Juni 2021 1. Januar 2022 keine Auswirkungen
Anderungen an IFRS 3 Verweis auf das konzeptionelle Rahmenwerk 28. Juni 2021 1. Januar 2022 keine Auswirkungen
Anderungen an IAS 37 Belastende Vertrage - Kosten der Vertragserfiillung 28. Juni 2021 1. Januar 2022 keine Auswirkungen
Jéhrliche Verbesserungen Jéhrliche Verbesserungen 2018-2020 28. Juni 2021 1. Januar 2022 keine wesentlichen Auswirkungen

IFRS 17

Versicherungsvertrage

19. November 2021

1. Januar 2023

keine Auswirkungen

Sowohl Anderungen an IAS 16, IFRS 3, IAS 37 und IFRS 17 werden keine Auswirkungen
auf den Konzernabschluss der DEMIRE haben.

Von der Moglichkeit einer vorzeitigen Anwendung macht die DEMIRE keinen Gebrauch.
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Die EU hat folgende von IASB bzw. IFRS IC verabschiedete Verlautbarungen noch nicht
in das europaische Recht transformiert:

KUNFTIG VERPFLICHTEND ANZUWENDENDE STANDARDS UND INTERPRETATIONEN
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Endorsement

Pflicht zur Anwendung
fiir Geschaftsjahre ab

Auswirkungen auf den
Konzernabschluss der DEMIRE AG

Anderungen an IAS 1

Klassifizierung von Verbindlichkeiten als kurz- oder langfristig
(ausgegeben am 23. Januar 2020 bzw. 15. Juli 2020)

ausstehend

1. Januar 2023

keine wesentlichen Auswirkungen

Anderungen an IAS 1

Offenlegung von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
(veroffentlicht am 12. Februar 2021)

ausstehend

1. Januar 2023

keine wesentlichen Auswirkungen

Anderungen an IAS 8

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, Anderungen von
Schéatzungen und Fehlern: Definition von Bilanzierungsschatzungen
(ausgegeben am 12. Februar 2021)

ausstehend

1. Januar 2023

keine wesentlichen Auswirkungen

Anderungen an IAS 12

Ertragsteuern: Latente Steuern im Zusammenhang mit
Vermégenswerten und Schulden aus einer Transaktion
(veroffentlicht am 7. Mai 2021)

ausstehend

1. Januar 2023

keine wesentlichen Auswirkungen

IFRS 17

Versicherungsvertrage: erstmalige Anwendung
von IFRS 17 und IFRS 9 - Vergleichsinformationen
(veroffentlicht am 9. Dezember 2021)

ausstehend

1. Januar 2023

keine Auswirkungen

Anderungen an IFRS 10
und IAS 28

VerauBerung oder Einbringung von Vermdgenswerten zwischen einem
Investor und einem assoziierten Unternehmen oder Joint Venture

ausstehend

Erstanwendungszeit-
punkt auf unbestimmte
Zeit verschoben

Auswirkungen werden
gegenwartig analysiert

Die DEMIRE beabsichtigt, die oben aufgefiihrten neuen Verlautbarungen zum Zeit-
punkt ihres Inkrafttretens innerhalb der EU anzuwenden. Durch die Anerkennung
der EU werden die Verlautbarungen des IASB bzw. IFRS IC in europaisches Recht
transformiert. Aufgrund der gegenwartig noch ausstehenden Anerkennung ist eine
vorzeitige Anwendung nicht mdglich. Nach den derzeitigen Erkenntnissen wird die
DEMIRE im Hinblick auf die Darstellung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
voraussichtlich nur unwesentlich von diesen noch nicht in europdisches Recht
transformierten Verlautbarungen betroffen sein.
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3. Wesentliche Ermessensentscheidungen, Schitzungen
und Annahmen

Im Konzernabschluss der DEMIRE AG missen Schatzungen vorgenommen sowie
Ermessensentscheidungen und Annahmen getroffen werden, die Auswirkungen
auf die Hohe und den Ausweis der bilanzierten Vermdgenswerte und Schulden, der
Ertrage und Aufwendungen sowie der Eventualverbindlichkeiten haben. Bei der
Einschatzung der kiinftigen Geschéftsentwicklung wird das zu dem Zeitpunkt der
Aufstellung des Konzernabschlusses als realistisch unterstellte kiinftige wirtschaft-
liche Umfeld in den Branchen und Regionen, in denen die DEMIRE AG mit ihren
Tochtergesellschaften tétig ist, berlicksichtigt. Dabei werden séamtliche aktuell
verfiigbaren Erkenntnisse berlicksichtigt. Die Schatzungen beruhen auf Erfahrungs-
werten und anderen Annahmen, die unter den gegebenen Umstdnden als ange-
messen erachtet werden. Von der DEMIRE AG vorgenommene Schatzungen sowie
getroffene Ermessensentscheidungen und Annahmen werden laufend Gberpriift,
konnen allerdings von den tatsachlichen Werten abweichen.

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden hat die Unter-
nehmensleitung Ermessensentscheidungen zu treffen. Dies gilt insbesondere fiir
folgende Sachverhalte:

Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien: Hierbei stellen ins-
besondere die erwarteten Zahlungsstrome, die unterstellte Leerstandsquote sowie
der Diskontierungs- und Kapitalisierungszins wesentliche Bewertungsparameter
dar. Die Bewertung erfolgt unter Anwendung der Discounted-Cashflow-Methode,
bei der kiinftige Zahlungsstrome auf den Bilanzstichtag abgezinst werden. Diese
Schétzungen enthalten Annahmen iiber die Zukunft. Die im Bewertungsmodell ver-
wendeten Bewertungsparameter reflektieren die marktiibliche Erwartungshaltung
und stellen Prognosen auf Basis analysierter Marktinformationen und Vergangen-
heitswerte der zu bewertenden oder vergleichbarer Liegenschaften dar.
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Bewertung der enthaltenen Optionalitdten im Zusammenhang mit dem struktu-
rierten Unternehmen JV Theodor Heuss Allee Cielo: Die Bewertung des beizulegen-
den Zeitwerts erfolgt auf Basis eines etablierten Bewertungsmodells unter Beriick-
sichtigung beobachtbarer Marktdaten (Monte-Carlo-Simulation). Hierbei stellen
insbesondere die Wahl der Inputfaktoren Ermessensspielraume fiir die Bewertung
dar. Die hierbei verwendeten Inputfaktoren beinhalten den Risikolosen Zins, die
Volatilitat des Basiswertes und letztlich den Wert des Basiswerts selbst. Der Basis-
wert selbst wird jedoch malRgeblich durch den Marktwert der Immobilie beein-
flusst. Dieser unterliegt jedoch selbst einem ermessens- bzw. annahmebehafteten
Bewertungsmodell. Hierbei stellen insbesondere die erwarteten Zahlungsstrome,
die unterstellte Leerstandsquote sowie der Diskontierungs- und Kapitalisierungs-
zins wesentliche Bewertungsparameter dar. Die Bewertung erfolgt unter Anwen-
dung der Discounted-Cashflow-Methode, bei der kiinftige Zahlungsstrome auf den
Bilanzstichtag abgezinst werden. Diese Schatzungen enthalten Annahmen UGber
die Zukunft. Die im Bewertungsmodell (Monte-Carlo-Simulation) verwendeten Be-
wertungsparameter reflektieren die marktiibliche Erwartungshaltung und stellen
Prognosen auf Basis analysierter Marktinformationen und Vergangenheitswerte
der verwendeten Faktoren, dar.

Einbezugs Methode des strukturierten Unternehmens JV Theodor-Heuss Allee
GmbH: Unter der Berlicksichtigung kiinftiger Risiken und der damit zusammenhan-
genden Schwankungen des Wertes der Beteiligung ist eine regelmaRige Annahme
zur Art des Einbezugs (Equity Konsolidierung/Vollkonsolidierung) seitens der
DEMIRE erforderlich.

Insofern die Rechte aus einer Kaufoption des Grundstiicks innerhalb des JV als
substanzlos angesehen werden und somit immer von einer Ausiibung der Grund-
stlickskaufoption sowie dem sich anschliefenden Erwerb der Minderheitsanteile
durch die DEMIRE auszugehen ist, liegen keine weiteren relevanten Aktivitdten
i.S.d. IFRS 10 vor. Da die DEMIRE auch unproblematisch variablen Riickfliissen iSd
IFRS 10.7(b) ausgesetzt ist und diese auch durch Ausiibung ihrer Verfligungsgewalt
iSd IFRS 10.7(c) beeinflussen kann, wiirde die DEMIRE demnach Beherrschung iSd
IFRS 10 Uiber das JV ausiiben.
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Allerdings schatzt die DEMIRE die Rechte per 31.12.2021 als substanziell ein. Es
handelt sich bei der Entscheidung liber die Auslibung der Grundstiickskaufoption
um eine relevante Aktivitét. Diese wird zudem gemeinschaftlich gelenkt. Es handelt
sich demnach um eine gemeinsame Vereinbarung iSd IFRS 11.3 f. und somit wird
das strukturierte Unternehmen JV Theodor Heuss Allee GmbH als Joint Venture in den
Konzernabschluss einbezogen. Siehe hierzu auch B Abschnitt B (IFRS 12 Angaben).

Wenn die DEMIRE AG die unmittelbare oder mittelbare Beherrschung liber ein er-
worbenes Unternehmen erlangt oder Vermogenswerte erwirbt, ist zu beurteilen,
ob diese Transaktion als Unternehmenszusammenschluss nach IFRS 3 oder als
Erwerb einer Gruppe von Vermodgenswerten bzw. Nettovermdgen (Sachgesamtheit)
zu klassifizieren ist. Hierfiir wird ein ,concentration test“ durchgefiihrt. Dabei wird
gepriift, ob sichim Wesentlichen der gesamte Fair Value der erworbenen Bruttover-
maogenswerte in einem Vermdgenswert oder einer Gruppe gleichartiger Vermogens-
werte konzentriert. Ist dies der Fall, liegt kein Geschaftsbetrieb und somit kein
Unternehmenszusammenschluss im Sinne des IFRS 3 vor. Wenn neben den Ver-
mogenswerten und Schulden auch ein Geschéftsbetrieb im Sinne einer integrierten
Gruppe von Tatigkeiten ibernommen wird, liegt ein Unternehmenszusammen-
schluss vor, der bilanziell nach IFRS 3 abzubilden ist. Als eine integrierte Gruppe
von Tatigkeiten werden beispielsweise die Geschaftsprozesse aus den Bereichen
Property-Management und Debitorenmanagement sowie das Rechnungswesen
betrachtet. Dariiber hinaus ist auch die Tatsache, dass Personal bei der erworbenen
Immobiliengesellschaft angestellt ist, ein Indiz dafiir, dass ein Geschéftsbetrieb
tibernommen wurde.

Der beizulegende Zeitwert von Finanzinstrumenten, die nicht in einem aktiven
Markt gehandelt werden, wird aufgrund von Bewertungsverfahren bestimmt. Der
Konzern trifft bei der Auswahl zahlreicher Methoden und Annahmen Ermessungs-
entscheidungen, die hauptsachlich auf den bestehenden Marktbedingungen zum
Ende jeder Berichtsperiode beruhen.
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Im Rahmen der Bilanzierung von Leasingverhaltnissen nach IFRS 16 kann die Be-
urteilung der Austibung oder Nichtausiibung von einseitig eingeraumten Kiindigungs-
und Verlangerungsoptionen sowie die Bestimmung des Zinssatzes, welcher dem
Leasingverhéltnis zugrunde liegt, ermessensbehaftet sein. Leasingzahlungen werden
grundsatzlich mit dem Zinssatz abgezinst, der dem Leasingverhéltnis implizit
zugrunde liegt, sofern er bestimmbar ist. Ansonsten erfolgt eine Abzinsung mit dem
Grenzfremdkapitalzinssatz.

Das Erfordernis, zukunftsbezogene Informationen in die Bewertung erwarteter
Forderungsausfalle (Expected Credit Loss) einzubeziehen, flihrt zu Ermessens-
entscheidungen hinsichtlich der Auswirkung von Anderungen der wirtschaftlichen
Faktoren auf die erwarteten Forderungsausfalle.

Eine Erlauterung der getroffenen Schatzungen und Annahmen in Bezug auf einzelne
Posten der Konzernbilanz, Konzerngewinn- und Verlustrechnung bzw. Konzern-
gesamtergebnisrechnung erfolgt innerhalb der nachfolgenden Textziffern des
Konzernanhangs zusammen mit den jeweils einschlagigen Anhangsangaben.

Ertragsteuern Tz.D.9
Impairment Test des Geschéfts- und Firmenwerts Tz.E.1.1.1
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien Tz.E.13
Wertminderungen der Forderungen Tz.C/D.4
Latente Steueranspriiche und -schulden Tz.E.5.1
Equity-Bilanzierung/Call Option Tz.1.4
Leasingverhéltnisse T2.7.2
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Der Konzernabschluss umfasst die DEMIRE AG und die von ihr beherrschten Tochter-
gesellschaften. Der Konsolidierungskreis ist dem b1 Abschnitt Anteilsbesitz’ zu
entnehmen.

Aufgrund von untergeordneter Bedeutung flir den Konzern wurde die Panacea
Property GmbH, Berlin, - wie auch im Vorjahr - nicht in den Konzernabschluss ein-
bezogen.

Der Konzernabschluss besteht zum Bilanzstichtag aus dem Teilkonzern DEMIRE
und den Tochterunternehmen des Teilkonzerns Fair Value REIT. Der Teilkonzern
DEMIRE umfasst den konsolidierten Abschluss der DEMIRE AG und ihrer Tochter-
unternehmen ab dem Zeitpunkt des Erwerbs, das heilt, ab dem Zeitpunkt, an dem
die Beherrschung erlangt wurde. Der Teilkonzern Fair Value REIT umfasst den
konsolidierten Abschluss der Fair Value REIT-AG und ihrer Tochterunternehmen.
Die Fair Value REIT-AG ist das Mutterunternehmen des Teilkonzerns Fair Value REIT
und Tochterunternehmen des Teilkonzerns DEMIRE.

Die Abschliisse der Tochterunternehmen der DEMIRE AG werden unter Anwendung
einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag
aufgestellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens.

Die direkten und indirekten Kapitalanteile der DEMIRE AG an den Tochterunter-
nehmen entsprechen auch dem Anteil der Stimmrechte. Die Beitrage der nicht
konsolidierten Gesellschaften zum Konzernumsatz, zum Konzernergebnis und zur
Bilanzsumme des Konzerns wurden als nicht wesentlich eingestuft. Diese Gesell-
schaften wurden deshalb nicht in den Konzernabschluss einbezogen.
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Die DEMIRE beherrscht ein Beteiligungsunternehmen insbesondere dann, und nur
dann, wenn sie alle nachfolgenden Eigenschaften besitzt:

— die Verfligungsgewalt liber das Beteiligungsunternehmen (das heilt,
die DEMIRE hat aufgrund aktuell bestehender Rechte die Méglichkeit,
diejenigen Aktivitaten des Beteiligungsunternehmens zu steuern, die
einen wesentlichen Einfluss auf dessen Rendite haben),

— eine Risikobelastung durch oder Anrechte auf schwankende Renditen
aus ihrem Engagement in dem Beteiligungsunternehmen und

— die Fahigkeit, ihre Verfligungsgewalt liber das Beteiligungsunternehmen
dergestalt zu nutzen, dass dadurch die Rendite des Beteiligungsunter-
nehmens beeinflusst wird.

Im Allgemeinen wird davon ausgegangen, dass der Besitz einer Mehrheit der Stimm-
rechte zur Beherrschung fiihrt. Besitzt die DEMIRE keine Mehrheit der Stimmrechte
oder damit vergleichbarer Rechte an einem Beteiligungsunternehmen, berticksich-
tigt sie bei der Beurteilung, ob sie die Verfligungsgewalt an diesem Beteiligungs-
unternehmen hat, alle Sachverhalte und Umstande. Hierzu zahlen unter anderem:

— vertragliche Vereinbarungen mit den anderen Stimmberechtigten,
— Rechte, die aus anderen vertraglichen Vereinbarungen resultieren, und
— Stimmrechte und potenzielle Stimmrechte des Konzerns.

Die Konsolidierung eines Tochterunternehmens beginnt an dem Tag, an dem die
DEMIRE die Beherrschung liber das Tochterunternehmen erlangt. Sie endet, wenn
die DEMIRE die Beherrschung liber das Tochterunternehmen verliert. Vermogens-
werte, Schulden, Ertrage und Aufwendungen eines Tochterunternehmens, das
wahrend des Berichtszeitraums erworben oder veraufiert wurde, werden ab dem
Tag, an dem die DEMIRE die Beherrschung liber das Tochterunternehmen erlangt,
bis zu dem Tag, an dem die Beherrschung endet, im Konzernabschluss erfasst.
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Bei Unternehmenserwerben beurteilt die DEMIRE, ob ein Unternehmenszusammen-
schluss nach IFRS 3 oder ein Erwerb einer Gruppe von Vermogenswerten und
Schulden als Sachgesamtheit vorliegt. Hierfiir wird ein ,,concentration test“ durch-
gefiihrt. Dabei wird gepriift, ob sich im Wesentlichen der gesamte Fair Value der
erworbenen Bruttovermodgenswerte in einem Vermdgenswert oder einer Gruppe
gleichartiger Vermogenswerte konzentriert. Ist dies der Fall, liegt kein Geschafts-
betrieb und somit ein Unternehmenszusammenschluss im Sinne des IFRS 3 vor.

Unternehmenszusammenschliisse werden nach der Erwerbsmethode bilanziert,
wenn der Konzern Beherrschung erlangt hat. Dabei werden im Rahmen der erforder-
lichen Neubewertung samtliche stillen Reserven und Lasten des libernommenen
Unternehmens aufgedeckt. Ein nach Aufdeckung stiller Reserven und Lasten ver-
bleibender positiver Unterschiedsbetrag wird in der Bilanz als Geschéfts- oder
Firmenwert (Goodwill) aktiviert. Die beim Erwerb Uibertragene Gegenleistung sowie
das erworbene identifizierbare Nettovermdgen werden grundsétzlich zum beizu-
legenden Zeitwert bewertet. Transaktionskosten werden sofort als Aufwand erfasst,
sofern es sich nicht um Kosten der Kapitalbeschaffung bzw. Kosten der Ausgabe
von Fremdkapital handelt.

Der Erwerb von Immobilienobjektgesellschaften, die keinen Geschéftsbetrieb im
Sinne des IFRS 3 darstellen, wird als unmittelbarer Ankauf von Immobilien abgebildet.
Dabei werden die Anschaffungskosten der Objektgesellschaft den einzeln identifi-
zierbaren Vermdgenswerten und Schulden auf Basis ihrer relativen beizulegenden
Zeitwerte zugeordnet.

Anteile am Nettovermogen von Tochtergesellschaften, die nicht in der Rechtsform
einer Personengesellschaft gefiihrt werden und die nicht der DEMIRE zuzurechnen
sind (sogenannte nicht beherrschende Anteile), werden unter dem Posten ,Anteile
der nicht beherrschenden Anteilseigner” innerhalb des Konzerneigenkapitals, aber
getrennt vom Eigenkapital der Anteilseigner der DEMIRE AG ausgewiesen.
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Anteile am Nettovermogen von Tochtergesellschaften, die in der Rechtsform einer
Personengesellschaft gefiihrt werden und die nicht der DEMIRE zuzurechnen sind,
werden im Konzernfremdkapital ausgewiesen, da die Minderheitsgesellschafter
das Recht zur Kiindigung ihrer Beteiligungen haben. Die Anteile dieser Minderheits-
gesellschafter werden gemal IAS 32 als potenzielle Abfindungsanspriiche beurteilt
und als Verbindlichkeiten ausgewiesen. Die Bewertung erfolgt bei erstmaligem
Ansatz zum beizulegenden Zeitwert, der dem Anteil der Minderheitsgesellschafter
am Nettovermogen der jeweiligen Gesellschaft entspricht. Die ausgewiesene Ver-
bindlichkeit entspricht dem rechnerischen Anteil der Minderheitsgesellschafter an
dem Reinvermdégen der jeweiligen Tochtergesellschaft.

Die Anteile der DEMIRE an assoziierten Unternehmen werden gemalf} IAS 28 nach
der Equity-Methode bewertet und bilanziert. Assoziierte Unternehmen sind alle
Unternehmen, auf die der Konzern einen mafgeblichen Einfluss, jedoch ohne
Beherrschung bzw. gemeinschaftliche Flihrung ausiibt. Dies ist im Allgemeinen
der Fall, wenn der Konzern zwischen 20 % und 50 % der Stimmrechte halt.

Nach der Equity-Methode werden die Anteile an einem assoziierten Unternehmen
oder Gemeinschaftsunternehmen bei der erstmaligen Erfassung mit den Anschaf-
fungskosten angesetzt. Der Buchwert der Beteiligung wird angepasst, um Anderungen
des Anteils des Konzerns am Nettovermdgen des assoziierten Unternehmens oder
Gemeinschaftsunternehmens seit dem Erwerbszeitpunkt zu erfassen. Der mit dem
assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen verbundene Geschafts-
oder Firmenwert ist im Buchwert des Anteils enthalten und wird weder planmaRig
abgeschrieben noch einem gesonderten Wertminderungstest unterzogen. Die Ab-
schliisse der assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen werden
zu gleichen Bilanzierungsregeln wie die des Konzerns aufgestellt. Auch die Abschluss-
stichtage stimmen mit dem des DEMIRE-Konzerns iiberein.
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ANDERUNGEN DES KONSOLIDIERUNGSKREISES UND
STRUKTURVERANDERUNGEN IN DER BERICHTSPERIODE

In der Berichtsperiode wurde das Joint Venture (JV) JV Theodor-Heuss-Allee-GmbH,
Frankfurt am Main, gegriindet. Das JV wird jeweils zu 49,5% von der Tochtergesell-
schaft Demire Holding XIll GmbH und dem fremden Dritten RFR Immobilien 4 GmbH
(RFR), Frankfurt am Main sowie zu 1% vom Aufsichtsratsvorsitzenden Herr Prof. Dr.
Goepfert gehalten und von den beiden Hauptgesellschaftern gemeinschaftlich ge-
fiihrt. Die JV Theodor-Heuss-Allee GmbH dient als immobilienhaltende Gesell-
schaft des Biirogeb&dudes Cielo. Im Rahmen der Transaktion Cielo wurde von der JV
Theodor-Heuss-Allee GmbH von der Tochtergesellschaft Objekt Frankfurt THA 100
GmbH & Co. KG als Grundstiickseigentlimerin ein Erbbaurecht an dem Grundstiick
Theodor-Heuss-Allee 100 (der Grundbesitz von Cielo) bestellt. Nach 57 Monaten
hat die JV Theodor-Heuss-Allee GmbH das Recht, das Grundstiick zu kaufen. Im
Falle der Nichtausiibung hat der Minderheitsgesellschafter Herr Prof. Dr. Goepfert
oder nachrangig die RFR Immobilien 4 GmbH das Recht, das Grundstiick zu kaufen.

Die Ausiibung oder Nichtausiibung der Grundstiickskaufoption fiihrt dazu, dass
weitere Optionen zum Erwerb bzw. Verkauf der Anteile an dem JV aufleben. Hierzu
sei auf Abschnitt zu IFRS 12 Angaben und Abschnitt A.3 (Wesentliche Ermessensent-
scheidungen, Schétzungen und Annahmen) verwiesen.

Des Weiteren wurde die Gesellschaft Cielo BVO GmbH, Frankfurt am Main, fir
TEUR 249 erworben, an der der Konzern alleiniger Gesellschafter ist. Diese Gesell-
schaft wurde vollkonsolidiert in den Konzern-Zwischenabschluss einbezogen. Hie-
raus haben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage ergeben. Es ist kein Goodwill entstanden.

Zudem fand eine Verschmelzung der DEMIRE UnterschleiRheim Ohmstrale 1 GmbH
auf die DEMIRE Frankfurt GutleutstralRe 85 GmbH statt sowie eine Anwachsung von
Anteilen der BBV Immobilien-Fonds Nr. 14 GmbH & Co. KG ,,BBV 14 IC Fonds & Co.
Gewerbeobjekte Deutschland 15. KG ,,IC 15“ und der IC Fonds & Co. SchmidtBank-
Passage KG ,,IC 12 auf die Fair Value REIT-AG.
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Auch hieraus haben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage ergeben.

ANDERUNGEN DES KONSOLIDIERUNGSKREISES IM VORJAHR

In der Vorperiode wurden die Gesellschaften BBV Immobilien-Fonds Nr. 6 GmbH &
Co. KG, Miinchen, aufgrund der Liquidation entkonsolidiert. Der IC Fonds & Co.
Biiropark Teltow KG, Miinchen, wurde aufgrund der Unwesentlichkeit fiir den Konzern
entkonsolidiert. Mittlerweile wurde die Gesellschaft abschlieRend liquidiert. Hieraus
haben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage ergeben.

Des Weiteren fand eine Anwachsung der BBV 3 Geschaftsfiihrungs-GmbH & Co. KG,
Miinchen, (,FV03“) und der BBV 9 Geschéftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen
(,FV09“) auf die Fair Value REIT-AG statt. Auch wurden die Gesellschaften DEMIRE
Koln Leverkusen-Opladen GmbH, Frankfurt am Main, DEMIRE Hamburg Kandinsky-
allee GmbH, Frankfurt am Main, und DEMIRE Wismar Wuppertal GmbH, Frankfurt
am Main, auf die DEMIRE Meckenheim Merl GmbH, Frankfurt am Main, sowie die
DEMIRE Rendsburg Jungfernstieg 15 GmbH, Frankfurt am Main, auf die DEMIRE
Lichtenfels Bamberger StraRe 20, Frankfurt am Main, verschmolzen.

Angaben zu IFRS 12

A) ANGABEN ZU VOLLKONSOLIDIERTEN TOCHTERGESELLSCHAFTEN

Die Fair Value REIT-AG, Frankfurt am Main, und ihre Tochtergesellschaften wurden als
Teilkonzern Fair Value REIT zum 31. Dezember 2015 erstmalig im Konzernabschluss
der DEMIRE AG vollkonsolidiert. In der Berichtsperiode wurden den nicht beherr-
schenden Anteilseignern der Fair Value REIT-AG Dividendenausschiittungen in Hohe
von TEUR 574 zugewiesen (Vorjahr: TEUR 735).

Der Buchwert des nicht beherrschenden Anteils der Fair Value REIT-AG Minderheiten
betragt zum 31. Dezember 2021 TEUR 21.935 (Vorjahr: TEUR 21.842). Auf die nicht
beherrschenden Anteilseigner entfallt fiir das Geschéftsjahr 2021 ein Gewinnanteil
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am Konzernergebnis gemalR dem IFRS-Konzernabschluss in Hohe von TEUR 2.111
(Vorjahr: TEUR 641).

Die Angaben zu den Finanzkennzahlen der Fair Value REIT sind der nachfolgenden
Tabelle zu entnehmen.

TEILKONZERNABSCHLUSS FAIR VALUE REIT-AG

in TEUR 31.12.2020 31.12.2021
Langfristige Vermogenswerte 297.254 300.125
Kurzfristige Vermogenswerte 24.059 35.394
davon fliissige Mittel 20.014 30.005
Langfristiges Fremdkapital 154.733 158.765
davon nicht beherrschende Anteile 78.881 82.882
Kurzfristiges Fremdkapital 6.711 7.112
davon finanzielle Verbindlichkeiten 2,711 2.749
Nettovermdgen 159.869 169.642
Ergebnisrechnung

Umsatzerldse 24.196 22.719
Finanzertrage 4 0
Finanzaufwendungen -1717 -1.147
Period gebnis/G ergebni 4.098/4.098 13.489/13.489
Cashflow Informationen

Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 9.907 10.170
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 25.828 5.765
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -33.365 -5.944
Nettoverdnderungen der Zahlungsmittel 1.870 9.991
Zahlungsmittel am Ende der Periode 20.014 30.005
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In der Vorjahresperiode 2020 hat die DEMIRE AG 700.000 Stiick Fair Value REIT-AG-
Aktien zu einem Preis von EUR 7,00 je Aktie erworben. Dies fiihrte zu einem Riick-
gang des Anteils der nicht beherrschenden Anteilseigner um 4,96 %. Der Differenz-
betragin Hohe von TEUR 2.270 zwischen dem Kaufpreis fiir die erworbenen Anteile
in Hohe von TEUR 4.900 und dem entsprechend auf die nicht beherrschenden
Gesellschafter entfallenden bilanziellen Nettovermdgen in Hohe von TEUR 7.170
wurde mit der Kapitalriicklage verrechnet. Damit betragt der Anteil der nicht be-
herrschenden Anteilseigner seit dem Geschéftsjahr 2020 15,65 %. Im Geschaftsjahr
2021 gab es keine Veranderung am Anteil der nicht beherrschenden Anteilseignern.

Die Fair Value REIT-AG ist durch den REIT-Status von der Korperschaftsteuer und
von der Gewerbesteuer befreit. Voraussetzung fiir diese Steuerbefreiung ist die
Einhaltung bestimmter gesellschaftsrechtlicher und kapitalbezogener Vorgaben.
Diese gesetzlichen Vorgaben ergeben sich insbesondere aus dem REIT-Gesetz (Real
Estate Investment Trust Gesetz). Normierte Vorgaben im REIT-Gesetz richten sich
an den Streubesitz, an die Vermdgensanforderungen, Ertragsanforderungen, Aus-
schiittung an die Aktionare (Dividende), an den Ausschluss des Immobilienhandels
und an das Mindesteigenkapital. Die Regulatorien zielen auf die nachhaltige Bewirt-
schaftung eines liberwiegend gewerblichen Immobilienbestandes ab und sollen
kontinuierliche Ausschiittungen an die Aktionadre ermdglichen.

Fir weitere Informationen zu vollkonsolidierten Tochterunternehmen wird auf die
B Anteilsbesitzliste verwiesen.

B) ANGABEN ZU ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN UND GEMEINSCHAFTS-
UNTERNEHMEN

Gemeinschaftsunternehmen:

In der Berichtsperiode wurde das Gemeinschaftsunternehmen JV Theodor-Heuss-

Allee GmbH, Frankfurt am Main, mit einem Stammkapital von TEUR 25 gegriindet.

Der Konzern beteiligt sich mit 49,5% an den Gemeinschaftsunternehmen und

bilanziert diese Beteiligung nach der Equity-Methode. Am 1. Juli 2021 wurde die JV

Theodor-Heuss-Allee GmbH erstmalig in den Konzernabschluss der DEMIRE AG

nach der Equity-Methode einbezogen.
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In der nachfolgenden Tabelle sind die Angaben zu den Finanzkennzahlen der
JV Theodor-Heuss-Allee GmbH zu entnehmen:

inTEUR 31.12.2020
Langfristige Vermogenswerte 0 283.213
Kurzfristige Vermogenswerte 0 3.214
Zahlungsmittel 0 1.825
Kurzfristiges Schulden 0 2.520
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten, die in
den kurzfristigen Schulden enthalten sind 0 2.124
Langfristige Schulden 0 282.878
Langfristige Finanzverbindlichkeiten, die in
den langfristigen Schulden enthalten sind 0 163.034
Umsatzerlése 0 6.056
Periodenergebnis 0 2.004
Sonstiges Ergebnis 0 0
Gesamtergebnis 0 2.004
Zinsertrag 0 7.830
Zinsaufwendungen 0 -2.699
Ertragsteueraufwand oder -ertrag 0 -414
Erhaltene Dividenden 0 0
Uberleitung Beteiligungsbuchwert
Eigenkapital der JV Theodor-Heuss-Allee GmbH 0 1.029
davon 49,5% 0 509
Beteiligungsbuchwert im DEMIRE-Konzern 0 509
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Die Bilanzierung des strukturierten Unternehmens JV Theodor-Heuss-Allee GmbH
nach der Equity Methode resultiert aus der Tatsache, dass die DEMIRE gemein-
schaftliche Flihrung mit der RFR iiber das JV ausiibt. Die Gesellschaftervereinba-
rung enthalt Kaufoptionen sowohl auf das Grundstiick als auch auf die restlichen
Anteile am JV, die eine Auswirkung auf die Bilanzierungsmethode haben kann. Al-
lerdings sind in der Gesellschaftervereinbarung weitere Regelungen getroffen, die
beiden Parteien unterschiedliche Handlungsalternativen ermoglichen, die wieder-
um ebenfalls Auswirkungen auf die gewahlte Bilanzierungsweise haben. Die Be-
urteilung der Geschéftsfiihrung dariiber, ob die angewandte Bilanzierungsmetho-
de der Anteile zutreffend ist, erfolgt zu jedem Bilanzstichtag anhand der méglichen
Falle. Hierbei ist von folgenden drei Fallen auszugehen, welche im Wesentlichen
mit der Marktwertermittlung der Immobilie des JV zusammenhangen und nach-
folgend in Kiirze dargestellt werden:

Optionen und Handlungsannahmen im Falle einer hohen Marktwertsteigerung
der Immobilie

Im Falle einer hohen Marktwertsteigerung der Immobilie bzw. des Grundstiicks hat
die DEMIRE einen Anreiz sowohl die Kaufoption auf das Grundstiick als auch die
Kaufoption auf die restlichen Anteile am JV auszuliben. Allerdings bedarf es der
Zustimmung des paritatischen Mitgesellschafters des JV zur Ausiibung der Grund-
stlickskaufoption. Dieser kann jedoch unter Umstdnden einen Anreiz haben dem zu
widersprechen. In diesem Fall ist vertraglich geregelt, dass die DEMIRE eine Ver-
kaufsoption und RFR eine Kaufoption fiir das Grundstilick bzw. Anteile an dem JV,
zusteht. Der Kaufpreis fiir die DEMIRE-Anteile bemisst sich in beiden Fallen aus den
Einlagen der DEMIRE (inkl. Gesellschafterdarlehen) sowie einer Pénale fiir RFR in
Hohe von TEUR 45.000. Weiterhin muss die RFR Immobilien 5 GmbH (RFR 5) das an
Sie gewahrte Darlehen zuriickzahlen, siehe dazu Kapitel 1.6 (Ausleihungen und fi-
nanzielle Vermogenswerte). Sofern RFR den Kaufpreis (inkl. Darlehen) nicht auf-
bringen kann oder mochte, steht DEMIRE die Moglichkeit zu die restlichen Anteile
an dem JV fiir EUR 1 zu erwerben und anschlieRend die Grundstiicksoption auszu-
tiben. Bei der Berechnung des Kaufpreises flir das Grundstiick ist eine Verrechnung
des Darlehns inkl. Zinsen und Pénale vorzunehmen. Aus Sicht von RFR ware ein
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konkreter Schwellenwert fiir die Immobilie, welcher dazu fiihrt, das RFR sich gegen
die Ausiibung ausspricht, der Betrag, der die Ponale iberschreitet. Das ware dann
eine Wertsteigerung von min. TEUR 45.000.

In diesem Zusammenhang ist zum Ausiibungszeitpunkt zudem durch die Geschéfts-
fiihrung zu priifen, ob RFR wirtschaftlich auch dazu in der Lage wére, die Pénale zu
zahlen, andernfalls wiirde das Recht von RFR substanzlos. Umgekehrt hat aber
auch die DEMIRE ein mdgliches Problem hinsichtlich der Finanzierung der Options-
ausiibung. Sollte diese nicht zustande kommen, miisste die DEMIRE auf diese
Option verzichten, das heifdt die DEMIRE und RFR entscheiden sich gemeinschaftlich
gegen die Auslibung der Grundstiickskaufoption. Folglich bestiinden keine unmittel-
baren Optionen auf die Anteile und das JV wiirde in der bestehenden Konstellation
weiterlaufen und die DEMIRE wiirde die derzeitige at-Equity-Bilanzierung beibehalten.

Optionen und Handlungsannahmen im Falle einer hohen Marktwertreduktion
der Immobilie

Im Falle eines hohen Riickgangs des Marktwertes der Immobilie hat die DEMIRE
keinen Anreiz die Kaufoption auszuiiben. Wenn die Grundstiicksoption nicht aus-
geiibt wird, aufgrund fehlender Zustimmung der DEMIRE, erhélt RFR eine Kauf-
option und die DEMIRE eine Verkaufsoption. Der Kaufpreis fiir die DEMIRE Anteile
bemisst sich in beiden Fallen aus den Einlagen der DEMIRE (inkl. Gesellschafter-
darlehen) abziiglich einer Ponale fiir die DEMIRE von TEUR 43.500. Zudem muss die
Riickzahlung des Darlehens, das die DEMIRE zuvor an RFR 5 gewéhrt hat, erfolgen.
Somit tragt die DEMIRE das Risiko eines hohen Marktwertriickgangs der Immobilie,
beschrankt auf TEUR 43.500.
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Optionen und Handlungsannahmen im Falle einer moderaten Marktwertent-
wicklung der Immobilie

Dieser Fall tritt dann ein, wenn 2021 ggii. 2026 keine oder nur eine moderate Wert-
anderung des Objekts - innerhalb der Pénale - eintritt. Die Grundstiickskaufoption
des JV wird in dieser Konstellation nach einstimmigem Beschluss durch die Gesell-
schafter der DEMIRE und RFR zum Ausiibungspreis von TEUR 122.813 ausgeiibt.
Wenn sich die Wertentwicklung der Immobilie im Rahmen der genannten Pénalen
entwickelt, ist von einer beidseitigen Ausiibung der Kaufoption auszugehen.

Mit Ausiibung der Grundstiickskaufoption (Kauf des Grundstiicks) seitens des JV
erlangt die DEMIRE das Recht, die RFR-Anteile an dem JV zu erwerben. Der Kauf-
preis flir die RFR-Anteile betragt TEUR 5.000.

Fir den unwahrscheinlichen Fall, dass die DEMIRE auf diese Option dennoch
verzichtet, erlangt der Minderheitsgesellschafter die Rechte an der Kaufoption der
DEMIRE und kann folglich die restlichen Anteile am JV zu den vorbestimmten
Konditionen, erwerben. Tritt dieser jedoch ebenfalls sein Recht ab, hat die DEMIRE
die Verpflichtung die RFR Anteile zu den genannten Konditionen zu erwerben.

Beurteilung hinsichtlich Konsolidierung

Die Beurteilung, ob eine Vollkonsolidierung bzw. Bilanzierung at-equity zu erfolgen
hat unterliegt somit verschiedenen Ermessensspielrdumen und Einschdtzungen
durch die Gesellschaft. Zwar ist die moderate Marktwertentwicklung derzeit das
wahrscheinlichste Szenario in den Optionspreismodellen; gleichwohl sind auch die
weiteren Szenarien, vor dem Hintergrund der Restlaufzeit von 4,5 Jahren bis zur
Entscheidung liber die Kaufoption des Grundstiicks, noch substanziell. Aufgrund
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des substanziellen Wertes der Kaufoption, der aus der relativ langen Laufzeit bis
zum moglichen Auslibungszeitpunkt von ca. 4,5 Jahren resultiert, bilanziert die Ge-
sellschaft das JV zum Bilanzstichtag at-equity. Der Markt fiir Gewerbeimmobilien
weist eine relativ hohe Volatilitdt auf, insbesondere in Anbetracht der derzeitigen
Marktrisiken, siehe Lagebericht Abschnitt zu COVID-19 und Ukraine-Russland-Kon-
flikt. Weiterhin kann eine Anschlussfinanzierung nicht vorausgesetzt werden. Diese
Annahmen werden durch die DEMIRE zukiinftig regelmaRig tiberpriift.

Wesentliche Grundannahmen fiir die Berechnung dieser Kaufoption und die
Sensitivitdtsanalyse zu den getroffenen Annahmen

Die Bewertung des beizulegenden Zeitwerts erfolgt auf Basis eines etablierten
Bewertungsmodells unter Beriicksichtigung beobachtbarer Marktdaten (Monte-
Carlo-Simulation). Die Bewertungsfaktoren sind hierbei der Basispreis und die
Volatilitat, der risikolose Zinssatz sowie die Restlaufzeit. Wesentlicher Bewertungs-
faktor des Basispreises (Anteile der JV Theodor-Heuss-Allee GmbH) sind die Cash-
flows aus der Vermietung der Bliroimmobilie. Die Cashflows aus der Vermietung
konnten aufgrund von Mietminderungen, Mietausféllen oder steigendem Leerstand
sinken. Zum Bilanzstichtag ist der Wert der Kaufoption derzeit nicht vorteilhaft.
Sowohl bei einem Riickgang als auch bei einem Anstieg der Cashflows um 10%
wiirde sich zum 31. Dezember 2021 keine Anderung auf die Vorteilhaftigkeit der
Kaufoption ergeben. Der Einfluss der anderen Bewertungsfaktoren ist zum Bilanz-
stichtag unwesentlich.

Assoziierte Unternehmen

Neben den oben aufgefiihrten Anteilen an Gemeinschaftsunternehmen halt der
Konzern Anteile an mehreren, im Einzelnen unwesentlichen assoziierten Unterneh-
men, die nach der Equity-Methode bilanziert werden. Zu diesen zahlen die DEMIRE
Assekuranzmakler GmbH & Co. KG, mit Sitz in Disseldorf und die G+Q Effizienz
GmbH, mit Sitz in Berlin.

Die nachstehende Tabelle gliedert in aggregierter Form den Buchwert und Anteil
am Gewinn und sonstigen Ergebnis dieser assoziierten Unternehmen auf.
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in TEUR 31.12.2020
Summe der Buchwerte der im Einzelnen unwesentlichen
assoziierten Unternehmen 596 516
Summe des Anteils am Konzern am:
Gewinn oder Verlust aus fortzufiihrenden Geschaftsbereichen 245 123
Gewinn oder Verlust nach Steuern aus
aufgegebenen Geschéftsbereichen 0 0
Sonstigen Ergebnis 0 0
Gesamtergebnis 245 123

Der Konzernabschluss wurde unter der Annahme der Unternehmensfortfiihrung
(Going Concern) aufgestellt. Aus der Sicht des Vorstands besteht weder die Absicht
noch die Notwendigkeit, die Unternehmenstétigkeit aufzugeben.

Vermdgenswerte und Schulden sind nach ihrer Fristigkeit (liber einem/bis zu einem
Jahr) gegliedert. Latente Steuern werden generell als langfristig ausgewiesen.

Die Bewertung der Vermogenswerte erfolgt grundsatzlich zu fortgefiihrten An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten. Eine Ausnahme hiervon betrifft die Fair-
Value-Bewertung der nach IAS 40 als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Zur
VerduBerung gehaltene Immobilien werden gem. IFRS 5.5 (d) zum beizulegenden
Zeitwert bewertet. Bei dem beizulegenden Zeitwert handelt es sich in diesen Fallen
um den vereinbarten Verkaufspreis.

Vermogenswerte, Eigenkapital- und Schuldinstrumente, die aufgrund anderer
Standards zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, werden mit Ausnah-
me von anteilsbasierten Verglitungen im Sinne des IFRS 2 einheitlich nach den
Regelungen des IFRS 13 bewertet.
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Fir den Fall der Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts/ Fair Values liber ein
Bewertungsverfahren ist dieser in Abhéngigkeit von den zur Verfligung stehen-
den beobachtbaren Parametern und der jeweiligen Bedeutung der Parameter
fiir eine Bewertungim Ganzen in eine der drei folgenden Kategorien der Bemes-
sungshierarchie einzustufen:

Stufe 1: Inputfaktoren sind notierte Preise auf aktiven Markten fiir identische
Vermogenswerte oder Schulden, auf die zum Bewertungsstichtag zu-
gegriffen werden kann.

Stufe 2: Inputfaktoren sind andere als die aus Stufe 1 notierten Preise, die fiir
den Vermdgenswert oder die Schuld entweder direkt beobachtbar sind
oder indirekt abgeleitet werden konnen.

Stufe 3: Inputfaktoren sind fiir den Vermdgenswert oder die Schuld nicht be-
obachtbare Parameter.

Die nachfolgende Tabelle stellt die Bemessungshierarchie, Bewertungsverfah-
ren und wesentlichen Inputfaktoren fiir die Ermittlung der beizulegenden Zeit-
werte der verschiedenen Bewertungskategorien finanzieller Vermdgenswerte
und Schulden dar. Eine Besonderheit ergibt sich dadurch, dass der Fair Value
der Anleihe 2019/2024 auf Basis des Borsenkurses vom 31. Dezember 2021 und
somit anhand des Bewertungsverfahrens der Stufe 1 bestimmt wurde.
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Bewertungsverfahren und

Art Hierarchie wesentliche Inputfaktoren

Abgezinste Cashflows auf Basis von
am Bewertungsstichtag am Markt
beobachtbare risikofreien Zinsen,

Finanzforderungen und sonstige am Markt nicht beobachtbare

finanzielle Vermogenswerte Stufe 3 Risikoaufschldge der Kontrahenten
Abgezinste Cashflows auf Basis von

am Bewertungsstichtag am Markt

beobachtbare risikofreien Zinsen,

Langfristige Finanzschulden Stufe 3 DEMIRE-spezifischer Risikoaufschlag

In der Berichtsperiode und der Vergleichsperiode haben keine Transfers zwischen
verschiedenen Stufen der Bemessungshierarchie stattgefunden.

Finanzielle Vermogenswerte und Finanzschulden werden entsprechend den Katego-
rien des IFRS 9 klassifiziert und bilanziert. Demnach werden finanzielle Vermogens-
werte in die Kategorien zu fortgefiihrten Anschaffungskosten erfolgsneutral zum
beizulegenden Zeitwert oder erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert eingestuft.
Die Gesellschaft halt zum Bilanzstichtag ausschlieBlich Finanzinstrumente der
Kategorie der fortgefiihrten Anschaffungskosten und erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert. Finanzinstrumente kdnnen als zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten klassifiziert werden, wenn sie im Rahmen eines Geschaftsmodells gehalten
werden und die Zielsetzung darin besteht, diese zur Vereinnahmung der vertrag-
lichen Zahlungsstrome zu halten, und wenn die Vertragsbedingungen des finan-
ziellen Vermdgenswerts zu festgelegten Zeitpunkten zu Zahlungsstrémen fiihren, die
ausschlieBlich Tilgungs- und Zinszahlungen auf den ausstehenden Kapitalbetrag
darstellen. Die zum beizulegenden Zeitwert klassifizierten Finanzinstrumente
betreffen derivative Finanzinstrumente. Diese werden sowohl bei erstmaliger Bi-
lanzierung als auch in Folgeperioden zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Die
Bewertung der beizulegenden Zeitwerte erfolgt auf Basis etablierter Bewertungs-
modelle unter Berlicksichtigung beobachtbarer Marktdaten wie beispielsweise das
Black-Scholes-Modell oder die Monte-Carlo-Simulation. Die Bewertungsfaktoren
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sind hierbei der Basispreis und deren Volatilitat, der risikolose Zinssatz sowie die
Restlaufzeit.

Finanzielle Vermdgenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten werden erstmals in
der Konzernbilanz angesetzt, wenn ein Konzernunternehmen Vertragspartei eines
Finanzinstruments wird. Der erstmalige Ansatz eines Finanzinstruments erfolgt zum
beizulegenden Zeitwert unter Einbeziehung etwaiger Transaktionskosten. Das
maximale Ausfallrisiko wird durch die fortgefiihrten Buchwerte der in der Bilanz
angesetzten Forderungen und sonstigen finanziellen Vermdgenswerte wieder-
gegeben. Als Kredit- bzw. Ausfallrisiko gilt das Risiko, dass die Geschaftspartner,
im Wesentlichen die Mieter der von der DEMIRE gehaltenen Immobilien, ihren ver-
traglichen Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen kénnen und dies fiir die
Gesellschaft zu einem Verlust fiihren kann. Zu der groBtméglichen Vermeidung
sowie zu der Steuerung der Ausfallrisiken wird von der DEMIRE eine Uberpriifung
der Bonitdten bei Neuvermietungen vorgenommen. Ausfallrisiken existieren fiir alle
Klassen von Finanzinstrumenten, aber insbesondere fiir Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen und Kaufpreisforderungen. Fiir weitere Finanzinstrumente be-
steht kein wesentliches Ausfallrisiko.

Die DEMIRE verfligt im Wesentlichen liber Forderungen aus der Vermietung und
Kaufpreisforderungen aus in Deutschland belegenen Immobilien sowie Ausleihun-
gen an Dritte und an at-equity bilanzierte Unternehmen. Die Einteilung des Kredit-
risikos findet auf Ebene eines jeden Kontrahenten statt, da sie zum Teil unter-
schiedliche Ausfallquoten aufweisen und unterschiedliche Verfahren bei der
Ermittlung des Wertminderungsbedarfs erfordern.

Wertminderungen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen,
Vertragsvermogenswerte sowie fiir Leasingforderungen gemaR dem Ver-
einfachten Modell

Fiir Wertminderungen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Vertrags-

vermogenswerte sowie fiir Leasingforderungen wird entsprechend den
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Anforderungen des IFRS 9.5 das Vereinfachte Modell (simplified approach) der er-
warteten Kreditverluste liber die Gesamtlaufzeit angewendet. Um den Expected
Credit Loss bzw. die Wertminderung zu bestimmen, werden angemessene und
belastbare Informationen liber vergangene Ereignisse, aktuelle Gegebenheiten und
Prognosen iiber kiinftige wirtschaftliche Entwicklungen mit vertretbarem Aufwand
ermittelt. Wobei die DEMIRE hierbei ein Verfahren auf zwei Ebenen ansetzt.

Im vereinfachten Modell werden fiir alle relevanten Positionen die lber die Lauf-
zweit erwarteten Kreditverluste beriicksichtigt. Zur Bemessung der erwarteten
Kreditverluste wurden Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie Vertrags-
vermogenswerte auf Basis von Kreditrisikomerkmalen zusammengefasst. Die
erwarteten Ausfallquoten beruhen auf den Zahlungsprofilen der letzten fiinf Jahre
vor dem Bilanzstichtag. Daneben werden Spat- oder Nichtzahlungen von offenen
Forderungen im Regelfall als signifikante Erh6hung des Ausfallrisikos angesehen und
einer individuellen Uberpriifung unterzogen. In der Regel gibt es bereits Korrespon-
denz mit dem Mieter oder die offene Forderung unterliegt einem Rechtsstreit oder
es wurde ein Insolvenzverfahren eréffnet. Auf Basis der vorliegenden Informationen
erfolgt eine individuelle Einschatzung des Ausfallrisikos der Forderung und es
erfolgt die Bildung einer Einzelwertberichtigung (EWB).

Wertminderungen der Ausleihungen an Dritte und an at-equity bilanzierte
Unternehmen sowie den sonstigen finanziellen Vermégenswerten nach dem
Dreistufenmodell

Fir Wertminderungen der Ausleihungen an Dritte und an at-equity bilanzierte
Unternehmen sowie den sonstigen finanziellen Vermdgenswerten, wird entspre-
chend den Anforderungen des IFRS 9.5 das Dreistufenmodell der erwarteten Kre-
ditverluste angewendet. Grundprinzip des Modells ist die Abbildung des Verlaufs
einer Verschlechterung oder Verbesserung der Kreditqualitdt von Finanzinstru-
menten, wobei bereits erwartete Verluste berticksichtigt werden. Es wurden hier-
nach Wertminderungen fiir Ausleihungen gebildet (siehe B ] Kapitel E 1.5 und
b1 1.6). Wohingegen aufgrund geringer Wesentlichkeit keine Wertminderungen fiir
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Bankbestdnde und sonstige finanzielle Vermdgenswerte gebildet wurden. Der An-
satz des IFRS 9 umfasst die folgenden Bewertungsebenen:

Stufe 1: Zwolf-Monats-Kreditausfalle: Anzuwenden auf alle Posten (seit dem erstmali-
gen Ansatz), sofern sich die Kreditqualitat nicht signifikant verschlechtert
hat. Dabei erfolgt die Ermittlung des zukiinftig zu erwartenden Kreditaus-
falls unter Beriicksichtigung von zukunftsorientierten Informationen hinsicht-
lich Ausfallwahrscheinlichkeit und Schadensquote. Da keine Ratinginfor-
mationen auf Kontrahentenebene vorhanden sind, werden zur Bemessung
der erwarteten Kreditverluste die Ausfallwahrscheinlichkeiten und Scha-
densquoten aus statistischen Daten von unbesicherten Anleihen mit
einem adéquaten Ausfallrisiko hergeleitet, wobei auch die entsprechen-
den (historischen) Verwertungsraten (recovery rates) beriicksichtigt wer-
den. Ein finanzieller Vermdgenswert weist aus Sicht des Konzerns ein
geringes Ausfallrisiko auf, wenn sein Kreditrisikorating der weltweiten De-
finition von ,,Investment Grade“ entspricht. Der Konzern sieht dies bei einem
Rating von BB oder hoher bei Moody’s Corporation, New York/USA, als ge-
geben an.

Stufe 2: Kreditausfalle Gber die Gesamtlaufzeit: Anzuwenden, wenn sich das Kre-
ditrisiko fiir einzelne Finanzinstrumente oder eine Gruppe von Finanzinst-
rumenten signifikant erhoht hat. Ein Transfer von Stufe 1 zu Stufe 2 wird
vorgenommen, wenn die vertraglichen Zahlungen seit mehr als 30 Tagen
tiberfillig sind. Ist eine Uberfilligkeit seit mehr als 90 Tagen iiberfillig, so
besteht die widerlegbare Vermutung, dass ein objektiver Hinweis auf
einen Kreditausfall besteht, und somit das Finanzinstrument nach Stufe 3
transferiert werden muss.

Stufe 3: Kreditausfalle liber die Gesamtlaufzeit (bei Einzelbetrachtung): Bei Vorliegen
objektiver Hinweise (bspw. Uberfilligkeit von vertraglichen Zahlungen,
Anzeichen fiir eine Insolvenz etc.) auf einen Wertminderungsbedarf bei
Einzelbetrachtung von Vermogenswerten ist die Betrachtung der gesamten
Laufzeit des Finanzinstruments maRgeblich.
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Environmental, Social und Governance

Neben den einschlagigen Standards spielt das Thema Environmental, Social und
Governance (ESG) eine immer wichtigere Rolle bei den Uberlegungen hinsichtlich
der Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen. Die DEMIRE beobachtet die Ent-
wicklung hierbei stetig und untersucht die Auswirkungen auf die IFRS-Bericht-
erstattung. Um kiinftige Auswirkungen schétzen zu kdnnen, nimmt die DEMIRE zur-
zeit eine Bestandsaufnahme zu den Tétigkeiten in den Bereichen ESG vor. Dariiber
hinaus definieren wir gerade Schritte, mit denen wir das Thema in den kommenden
Jahren weiterentwickeln wollen. Daneben beschéftigen wir uns gegenwartig inten-
siv mit der Erfassung der umweltbezogenen Bestandsdaten.

Sonstige Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze der einzelnen Bilanzposten sowie
Posten der Gewinn- und -verlustrechnung sind im Rahmen derB Erlduterungen
zur Konzerngewinn- und -verlustrechnung (Kapitel D.) bzw. zur B Konzernbilanz

Kapitel E.) dargestellt.
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D. Erlauterungen zur Konzerngewinn-
und -verlustrechnung

Die DEMIRE hat Leasingvertrage zur gewerblichen Vermietung ihrer als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien abgeschlossen. Dabei wurde vereinbart, dass
alle mit dem Eigentum der vermieteten Immobilien verbundenen mafRgeblichen
Chancen und Risiken des Eigentiimers bei der DEMIRE verbleiben, die diese Leasing-
vertrdge demnach als Operating-Leasing-Verhaltnisse einstuft. Die Einnahmen
daraus werden als Mietertrége bilanziert und sind grundsétzlich frei von saisonalen
Einfliissen. Eine VerduRerung bzw. ein Erwerb einer oder mehrerer grofler Immobilien
kann jedoch einen mafgeblichen Einfluss auf die Nettomietertrage haben. Bei den
Erldsen aus Mietnebenkosten handelt es sich um umlagefdhige Nebenkosten, die
an die Mieter weiterbelastet werden.

Die Umsatzerlose umfassen Mietertrage, Mietnebenkostenerldse sowie Erlose aus
der VerdufRerung von Immobilien und Immobiliengesellschaften. Die reinen Miet-
ertrage werden nach IFRS 16 bilanziert; Erlse aus Nebenkostenumlagen sowie aus
der Verduferung von Immobilien nach IFRS 15.

Die DEMIRE erwirtschaftet Umsatzerlose sowohl zeitraum- als auch zeitpunkt-
bezogen aus folgenden Bereichen:

2021
Erlose aus der
Erlose aus VeradufRerung von
in TEUR Nebenkostenumlagen IAS - 40-Immobilien
Zeitpunkt 0 104.106
Zeitraum 20.206 0
SUMME 20.206 104.106
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2020
Erlése aus der
Erlése aus VerduRerung von
in TEUR Nebenkostenumlagen IAS-40-Immobilien
Zeitpunkt 0 88.887
Zeitraum* 21.327 0
SUMME 21.327 88.887

* Die Vorjahresangaben wurden aufgrund von Anderungen des Auswesises in der Berichtsperiode angepasst.
In dieser Ubersicht werden die Mietertrage nun nicht mehr ausgewiesen, da diese Erlése gem. IFRS 16 darstellen.

Bei der VerdufRerung von Immobiliengesellschaften und von Immobilien wird die
Ertragsrealisierung vorgenommen, wenn

— die mit dem Eigentum verbundenen Chancen und Risiken (Besitz, Nutzen und
Lasten) im Zusammenhang mit dem Eigentum auf den Erwerber libergegangen
sind,

— die DEMIRE keine Verfligungsrechte oder wirksame Verfligungsmacht iiber den
Verkaufsgegenstand zuriickbehilt,

— die Hohe der Erlose und die im Zusammenhang mit dem Verkauf angefallenen
oder noch anfallenden Kosten verlésslich bestimmt werden kdnnen und

— es hinreichend wahrscheinlich ist, dass der DEMIRE aus dem Verkauf ein wirt-
schaftlicher Nutzen zuflieRen wird.

1. Ergebnis aus der Vermietung von Immeobilien

Mietertrége fallen im Rahmen von als Operating-Lease zu klassifizierenden Vermie-
tungen an und werden im Zeitablauf als Mietertrage erfasst. Die durchschnittliche
monatliche Miete pro gm betragt zum Stichtag EUR 8,22 (Vorjahr: EUR 7,91). Sie
berechnet sich aus dem Quotienten der monatlichen Nettokaltmiete und der
vermieteten Flache. Zum Verkauf bereits beurkundete Objekte und Projektentwicklun-
gen werden hierbei nicht beriicksichtigt. Die im Rahmen der Nebenkosten
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abgerechneten Grundsteuern und Versicherungen stellen keine eigene Leistungs-
verpflichtung dar und werden entsprechend den Mieten zugerechnet. Sie werden
als sonstige Bestandteile des Leasingverhéltnisses gemaR IFRS 16 bilanziert. Be-
zogen auf die sonstigen Kosten (Gas, Strom, Wasser etc.) ist die Gesellschaft zu der
Einschatzung gekommen, dass sie hier als Prinzipal agiert und weiterhin wesent-
liche Risiken tragt. Aus diesem Grund wird der Bruttoausweis von Umsatz und ent-
sprechenden Kosten angewendet. Die Erlose und sonstigen Betriebskosten werden
nach IFRS 15 bilanziert, wonach die von den Mietern geleisteten Vorauszahlungen
auf umlageféhige Betriebskosten im Jahr des Anfalls und in der Hohe als Ertrage
aus Nebenkostenumlagen erfasst werden, die in den umlagefahigen Betriebskos-
ten angefallen sind.

Das Ergebnis aus der Vermietung von Immobilien in Hohe von TEUR 67.181 (Vorjahr:
TEUR 70.228) setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2020 2021
Nettomieten 87.509 82.325
Ertrége aus Nebenkostenumlagen 21.327 20.206
Ertrage aus der Vermietung von Immobilien 108.836 102.531
Umlagefahige betriebliche Aufwendungen

zur Erzielung von Mietertragen -28.944 -28.235
Nicht umlagefédhige betriebliche Aufwendungen

zur Erzielung von Mietertragen -9.664 -7.115
Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mietertragen -38.608 -35.350
ERGEBNIS AUS DER VERMIETUNG VON IMMOBILIEN 70.228 67.181

Die Reduktion des Ergebnisses aus der Vermietung von Immobilien auf TEUR 67.181
(Vorjahr: TEUR 70.228) sowie die niedrigeren Ertrdge aus Nebenkostenumlagen
TEUR 20.206 (Vorjahr: TEUR 21.327) resultieren im Wesentlichen aus den Abgéngen der
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in der Berichtsperiode verduferten Objekte in Koln, Ansbach, Regensburg, Garbsen,
Barmstedt, Bad Bramstedt und Potsdam. Zudem wurden die Immobilien in Bremen,
die Ende 2020 zur VerduRerung gehalten wurden, im Geschéftsjahr 2021 aufgrund von
Ubergang von Nutzen und Lasten als Abgange erfasst.

Von den betrieblichen Aufwendungen ist ein Betragin Hohe von TEUR -28.235 (Vorjahr:
TEUR -28.944) grundsatzlich umlageféhig und kann an Mieter weiterbelastet werden.
Grund fiir den Riickgang der umlageféhigen betrieblichen Aufwendungen sind insbe-
sondere die Abgénge der Immobilien in dem Geschaftsjahr 2021.

Betriebliche Aufwendungen in Hohe von TEUR -7.115 (Vorjahr: TEUR -9.664) sind nicht
umlagefahig. Zum Riickgang tragen dabei insbesondere niedrigere Aufwendungen fiir

Instandhaltung sowie die vorgenannten veraufRerten Objekte bei.

Die Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten aus Vertragen mit Mietern stellen sich
wie folgt dar:

VERMOGENSWERTE UND VERBINDLICHKEITEN AUS VERTRAGEN MIT KUNDEN

in TEUR 31.12.2020  31.12.2021
Kurzfristige Vertragsvermogenswerte aus Betriebskosten 4.466 2.582
SUMME VERTRAGSVERMOGENSWERTE 4.466 2.582
Kurzfristige Vertragsverbindlichkeiten aus Betriebskosten 484 1.361
SUMME VERTRAGSVERBINDLICHKEITEN 484 1.361

Vertragsvermogenswerte umfassen Nebenkostenleistungen des DEMIRE-Konzerns
an den Mieter, Vertragsverbindlichkeiten beinhalten bereits geleistete Zahlungen
durch den Mieter fiir noch ausstehende Nebenkostenleistungen.
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In der Berichtsperiode wurden TEUR 237 (Vorjahr: TEUR 1.378) Wertberichtigungen
auf Betriebskosten vorgenommen. Die hohen Wertberichtigungen auf Betriebs-
kosten im Vorjahr resultieren aus den insgesamt im Jahr 2020 héheren Wertberich-
tigungen bedingt durch Mieter, die aufgrund der COVID-19-Pandemie in wirtschaftliche
Schwierigkeiten geraten und hierdurch insolvent bzw. insolvenzgefahrdet sind. Hierzu
gehoren insbesondere zwei Mieter von Hotels sowie Mieter von Handelsimmobilien.

2. Ergebnis aus der Veriuf3erung von
Immobilien und Immobiliengesellschaften

Der Konzern erzielte im Geschéftsjahr ein Ergebnis aus der VerduRerung von
Immobilien in Hohe von TEUR 1.441 (Vorjahr: TEUR - 1.046). Das positive Ergebnis
aus der VerduRerung von Immobilien ist im Wesentlichen mit TEUR 1.179 aus dem
Verkauf der Immobilie in Potsdam zuriickzufiihren. Im Vorjahr resultierte das
negative VerdufRerungsergebnis im Wesentlichen aus dem Verkauf der Immobilie in
Eisenhiittenstadt (TEUR - 748).

Bezliglich weiterer Erlduterungen zu den verduferten Liegenschaften wird auf die
Angaben in den B Kapiteln E.1.3 und Bﬁverwiesen.

3. Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Das Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien betrdgt zum 31. Dezember 2021 TEUR 48.777 (Vorjahr: TEUR -22.134).

Das positive Bewertungsergebnis im Berichtsjahr ist im Wesentlichen auf erzielte
Vermietungserfolge in zahlreichen Objekten, insbesondere aber auf die Vertrags-
abschliisse im Logistikpark Leipzig zuriickzufiihren.

Durch den Abschluss des 15-Jahres-Mietvertrages mit dem namhaften Mieter
Amazon wird das Niveau des Gesamtobjektes angehoben. Das Objekt generiert
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dadurch mehr Nutzer- und Investoreninteresse, was bereits zu zwei Interessens-
bekundungen von institutionellen Investoren gefiihrt hat. Die indikativen Angebote
liegen oberhalb des aktuell ermittelten Marktwertes zum Stichtag 31. Dezember 2021.
Des Weiteren flihrt der Mietvertrag zum Leerstandsabbau, zur Erh6hung des Miet-
niveaus und zu einem hdheren WALT. Grundsétzlich fiihren Vermietungserfolge zu
einer Erhdhung der Ist-Mieten, einer Reduzierung der Leerstande und zur Stabilisie-
rung der Cashflows der Bewertungsobjekte.

Der Ausbruch der Pandemie im Jahr 2020 hat und wird weiterhin viele Aspekte des
taglichen Lebens und der Weltwirtschaft beeinflussen - einige Immobilienmarkte
haben im Jahr 2020 eine geringere Transaktionsaktivitdt und Liquiditat erfahren und
sich im Jahr 2021 teilweise erholt. Reise-, Bewegungs- und Betriebsbeschrankungen
wurden im ersten Halbjahr 2021 umgesetzt, welche zu UmsatzeinbufRen im Einzel-
handel, der Gastronomie und der Hotellerie gefiihrt haben. Etwaige Mietausfalle
und Reduktionen der Mietzahlungsverpflichtungen wurden in der Bewertung be-
riicksichtigt. Allerdings gab es auch Profiteure wéhrend der Pandemie. Insbesondere
der Logistikmarkt hat sich weiterhin positiv entwickelt, was sich in gestiegenen
Spitzenrenditend und dem und Anstieg der Marktmieten in den Logistikregionen
widerspiegelt. Des Weiteren haben sich die Bliromarkte grundsatzlich als stabil er-
wiesen.

Die Pandemie und die Malnahmen zur Bekdmpfung von COVID-19 beeintréchtigen
weiterhin die Volkswirtschaften und Immobilienmarkte weltweit. Zum Bewertungs-
stichtag waren die Immobilienmérkte groRtenteils wieder funktionsfahig. Das
Transaktionsvolumen und andere relevante Marktdaten liegen auf einem Niveau,
auf dem ein ausreichendes Mafl an Marktnachweisen vorhanden ist, die als Grund-
lage fiir Wertgutachten dienen.

Die beizulegenden Zeitwerte der Immobilien basieren auf dem Bewertungsgutachten
des externen unabhangigen Sachverstandigen Savills Advisory Services Germany
GmbH &Co. KG mit Sitz in Frankfurt am Main. Zum Bewertungsverfahren im Detail
wird aufB Kapitel E.1.3 verwiesen.
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4. Wertminderungen von Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie Ausleihungen

Die Wertminderungen von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
Ausleihungen betragen in der Berichtsperiode TEUR 3.475 (Vorjahr: TEUR 6.150).

TEUR 316 (Vorjahr: TEUR 1.475) entfallen auf zwei Mieter von Hotels, welche aufgrund
der Pandemie entweder insolvent oder insolvenzgefahrdet sind. TEUR 32 hiervon
betreffen Mieter von Handelsimmobilien, die ebenfalls im Zuge der COVID-19-
Pandemie ein sog. Schutzschirmverfahren bzw. ein Insolvenzverfahren durchlaufen
(Vorjahr: TEUR 1.958).

Zudem ist hier eine Abwertung von Stundungszinsen fiir eine Kaufpreisforderung
in Hohe von TEUR 1.127 (Vorjahr: TEUR 0) enthalten.

Des Weiteren wurden TEUR 295 (Vorjahr: TEUR 222) als erwartete Kreditverluste fiir
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen unter der Anwendung des Expected-
Credit-Loss-Modells erfasst.

Auflerdem wurden im Berichtsjahr Wertminderungen fiir Ausleihungen gemaR
IFRS 9.5 fiir den Expected-Credit-Loss nach dem Dreistufenmodell in Héhe von
TEUR 632 beriicksichtigt (Vorjahr: TEUR 0), welche der Risikostufe 1 zugeordnet sind.
Fiir weitere Informationen zu den Bilanzierungsgrundsatzen des Expected-Credit-
Loss Modells wird auf B Kapitel C. ,Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze’,
verwiesen.

Im Vorjahr ist eine vorzeitige Auflésung aktivierter mietfreier Zeiten fiir ein Waren-
haus in Trier in Hohe von TEUR 1.565 enthalten.
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5. Sonstige betriebliche Ertrige
|

in TEUR 2020 2021
Versicherungsentschadigungen 350 391
Ausbuchungen von Verbindlichkeiten 93 234
Ausgleichs- und Schadensersatzzahlungen 0 180
Sonstige periodenfremde Ertrage 146 103
Sachbeziige 43 38
Ertrag aus Geschéftsbesorgungsvertragen
mit at-equity bilanzierten Unternehmen 0 37
Ertrége aus Weiterbelastungen 0 11
Ertrag der Forderungsberichtigung des Altportfolios 496 0
Reservierungsgebiihren 100 0
Ertrage aus Verzugszinsen 83 0
Ubrige 179 193
GESAMT 1.490 1.188

Die Versicherungsentschadigungen in Héhe von TEUR 391 beinhalten im Wesent-
lichen Versicherungserstattungen aufgrund von Sturm-, Wasser-, Hagel- und
Schneeschaden. In den Versicherungsentschadigungen der Vorperiode sind Erstat-
tungen aufgrund eines Sturmschadens in Hohe von TEUR 70 enthalten.

Im Berichtsjahr wurden Altverbindlichkeiten in Hohe von TEUR 234 im Wesent-
lichen aufgrund von Verjahrung ausgebucht (Vorjahr: TEUR 93).

Die Schadensersatzzahlungen beinhalten u. a. einen gréReren Effekt in Hohe von
TEUR 150 resultierend aus einem Vergleich eines Rechtsstreits mit einem ehe-
maligen Pachter.

Die sonstigen periodenfremden Ertrdge in Hohe von TEUR 103 resultieren im
Wesentlichen aus der Ausbuchung eines Baukostenzuschusses aus dem Jahr 2017
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sowie eines Mietanreizes. Im Vorjahr enthielt dieser Posten mit TEUR 60 die Aus-
buchung einer Abgrenzung und mit TEUR 45 eine Korrektur der Umsatzsteuer
aus 2018.

Des Weiteren enthielt die Vorperiode Reservierungsgebiihren aus einem Vorver-
kaufsrecht in Hohe von TEUR 100 sowie einen Ertrag der Forderungsberichtigung
des Altportfolios in Hohe von TEUR 496, dabei handelte es sich um Forderung
gegeniiber der MAGNAT AM GmbH, Wien, Osterreich.

6. Allgemeine Verwaltungsaufwendungen

in TEUR 2020 2021
Personalkosten -5.861 -5.247
Abschlusserstellungs- und Priifungskosten -1.678 -1.745
Rechts- und Beratungskosten -2.093 -1.711
Fondsverwaltungskosten -642 -418
EDV-Kosten -369 -283
Abgaben und Nebenkosten des Geldverkehrs -305 -254
Vergiitung des Aufsichtsrats -213 -248
Werbe- und Reisekosten -233 -229
Treuhandvergiitung -184 -225
Aufwendungen fiir Hauptversammlung

und Aktionarsbetreuung -83 -107
Aufwendungen fiir Immobiliengutachten -157 -106
Aufwendungen fiir Investor Relations -187 -90
Abschreibungen Nutzungsrechte -78 -87
Versicherungen -78 -85
Raumkosten -46 -53
Personalbeschaffungskosten -55 -39
Nicht abziehbare Vorsteuer -445 -22
Sonstige -661 -295
GESAMT -13.368 -11.244

131

Die Personalkosten fiir das auf Ebene des obersten Mutterunternehmens beschéftigte
Personal und der Fair Value REIT-AG werden ausschlieBlich innerhalb der allgemeinen
Verwaltungskosten ausgewiesen.

Der Reduzierung im Vergleich zum Vorjahr resultiert vor allem aus der einem ehe-
maligen Vorstandsmitglied noch zustehenden Restvergiitung, welche 2020 erfasst
wurde. Siehe hierzu B Kapitel G. 2.

Die Rechts- und Beratungskosten betreffen im Wesentlichen Steuerberatungsauf-
wendungen, Beratungsaufwendungen fiir Finanzierungen und Transaktionen sowie
sonstige Rechts- und Beratungsaufwendungen. Der Riickgang der Rechts- und Bera-
tungskosten resultiert im Wesentlichen aus der Auflésung einer Riickstellung fiir
Beratungs- und Transaktionskosten fiir die Beteiligung an dem Biiroobjekt Cielo.
Da der Kauf im Geschéftsjahr 2020 noch schwebend war, war eine Riickstel-
lungsbildung notwendig. Im Geschaftsjahr 2021 wurde die Riickstellung entspre-
chend ertragswirksam aufgelost.

Die EDV-Kosten umfassen Kosten fiir Software sowie laufende IT-Beratungsleis-
tungen. Der Ruckgang im Vergleich zur Vorperiode resultiert aus einmaligen
Implementierungskosten, die 2020 fiir eine Software fiir das Asset- und Portfolio-
management angefallen sind (Vorjahr: TEUR 100).
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7. Sonstige betriebliche Aufwendungen
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Die Abschreibungen in Hohe von TEUR 52 betreffen Betriebs- und Geschaftsaus-
stattungen. Im Vorjahr (TEUR 241) wurden hier auRerdem Abschreibungen auf
Betriebsvorrichtungen erfasst; diese wurden im Berichtsjahr ausgebucht, was
sich entsprechend im Riickgang der Abschreibungen widerspiegelt.

in TEUR 2020 2021
Sonstige periodenfremde Aufwendungen -629 -701 8. Fmanzergebms
Zufiihrung Riickstellung Rechtsstreitigkeiten 0 -452
BuRgelder 0 -298 ‘
Weiterbildungskosten, Fachliteratur -32 -84
Abschreibungen -214 -52 in TEUR 2020 2021
Beitrage und Mitgliedschaften -49 -47 Finanzertrige* 1.046 3.167
Aufwendungen fiir Facility-Management -41 -34 Finanzaufwendungen -19.086 _18.331
Ausbuchung von Forderungen 0 ~31  Ergebnis aus at-equity bilanzierten Unternehmen* 240 1.084
Entkonsolidierungseffekte 0 =y Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern -3.371 -6.972
Aufwendungen fiir vorzeitige Auflosung
eines Asset-Management Agreements -119 0 FINANZERGEBNIS -21.172 -21.052
Ubrige -284 -284

* Die Vorjahresangaben wurden aufgrund einer Ausweisanderung der Berichtsperiode angepasst (flir weitere Details,
GESAMT -1.368 ~2.002 siehe Kapitel A.1, Abschnitt ,,Ausweisanderungen von Vorjahresangaben®).

Die sonstigen periodenfremden Aufwendungen betreffen im Wesentlichen Auf-
wendungen im Zusammenhang mit einem Besserungsschein (TEUR 315), wel-
che aus dem Verkauf eines Objektes in Eisenhiittenstadt resultieren, die Aus-
buchung von Mietanreizen (TEUR 159) sowie einer Software (TEUR 97). In der
Vorperiode waren die sonstigen periodenfremde Aufwendungen mit TEUR 493
auf eine Ausbuchung von Bewertungseffekten einer im Vorjahr ausgelaufenen
Verbindlichkeit zuriickzufiihren.

Im Berichtsjahr wurden Riickstellungen fiir Rechtsstreitigkeiten in Hohe von
TEUR 452 gebildet (Vorjahr: TEUR 0). Aullerdem entstanden Kosten in Hohe von
TEUR 298 in Zusammenhang mit BufRgeldern (Vorjahr: TEUR0).

Die Finanzertrage in Hohe von TEUR 3.167 (Vorjahr: TEUR 1.046) stiegen im We-
sentlichen aufgrund von Zinsertrégen aus der Gewédhrung von Ausleihungen an das
in der Berichtsperiode gegriindete Gemeinschaftsunternehmen JV Theodor-Heuss-
Allee GmbH in Hohe von EUR 25,1 Millionen sowie an den fremden Dritten RFR Im-
mobilien 5 GmbH in H6he von EUR 60 Millionen. Dies stellt ein verbundenes Unter-
nehmen des Partners des Gemeinschaftsunternehmens RFR Immobilien 4 GmbH
dar. Auferdem enthalten die Finanzertrage Stundungszinsen fiir Kaufpreisforde-
rungen in Hohe von TEUR 431 (Vorjahr: TEUR 647) und Ertrége aus Ausleihungen an
einen Minderheitsgesellschafter in Hohe von TEUR 138 (Vorjahr: TEUR 183). Weiter
enthalten sind Zinsertrdge aus einer Ausleihung an ein auslandisch verbundenes
Unternehmen, welches aufgrund von geringer Wesentlichkeit nicht konsolidiert
wurde, in Hohe von TEUR 141 (Vorjahr: TEUR 141) sowie Zinsertrage aus einem
Wertpapier in Hohe von TEUR 213 (Vorjahr: TEUR 0).
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Der Riickgang der Finanzaufwendungen um TEUR 755 auf TEUR 18.331 (Vorjahr:
TEUR 19.086) ist auf verschiedene Effekte zurlickzufiihren. Im Wesentlichen enthielt
das Vorjahr einmalige Kosten im Rahmen einer neuen Finanzierung in Hohe von
TEUR 1.149; im Berichtsjahr sind keine dieser Kosten angefallen. Leicht gegenlédufig
wirken dabei die erhdhten Zinsaufwendungen aus Neuaufnahmen von Darlehen.

Die Gewinne aus at-equity bilanzierten Unternehmen in Hohe von TEUR 1.084 (Vor-
jahr: TEUR 240) werden ab diesem Geschéftsjahr aus Wesentlichkeitsgriinden ge-
sondert ausgewiesen. Sie betreffen die Beteiligungsgewinne des Geschéftsjahres
an der DEMIRE Assekuranzmakler GmbH & Co. KG, Diisseldorf, der G+Q Effizienz
GmbH, Berlin, sowie der JV Theodor-Heuss-Allee GmbH, Frankfurt am Main.

In den Finanzaufwendungen ist ein Nominalzinsaufwand in Hohe von TEUR 15.188
(Vorjahr: TEUR 15.060) enthalten. Aus der Effektivzinsmethode ergibt sich ein Auf-
wand von TEUR 2.394 (Vorjahr: TEUR 2.244).

Die Ergebnisanteile von Minderheitsgesellschaftern in Hohe von TEUR -6.972
(Vorjahr: TEUR -3.371) betreffen Gewinnanteile der Minderheitsgesellschafter der
Tochtergesellschaften der Fair Value REIT-AG, welche gemaR IAS 32 als Fremdkapital
ausgewiesen sind. Der Anstieg gegeniiber der Vergleichsperiode resultiert im
Wesentlichen aus positiven Bewertungsergebnissen der Immobilien dieser Tochter-
gesellschaften sowie geringeren Wertminderungen auf Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen.
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9. Ertragsteuern

Der ausgewiesene Ertragsteueraufwand (-) und -ertrag (+) setzt sich wie folgt
zusammen:

in TEUR 2020

Tatsachlicher Steueraufwand -712 -6.663
Latenter Steueraufwand (Steuerertrag) 3.397 -12.564
SUMME ERTRAGSTEUERN 2.685 -19.227

Der tatséchliche Steueraufwand in Hohe von TEUR -6.663 (Vorjahr: TEUR - 712) be-
inhaltet den Korperschaft- und die Gewerbesteueraufwand und betrifft vollstédndig
Deutschland. Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus VerduRerungsgewinnen in
der Berichtsperiode.

Der latente Steueraufwand in Hohe von TEUR -12.564 (Vorjahr: TEUR 3.397) setzt
sich zusammen aus latenten Steueraufwendungen in Hohe von TEUR - 15.128 (Vor-
jahr: TEUR -819) und latenten Steuerertragen in Hohe von TEUR 2.564 (Vorjahr:
TEUR 4.215). Die latenten Steueraufwendungen resultieren im Wesentlichen aus
temporaren Differenzen im Zusammenhang mit der Bewertung der als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien gem&R IAS 40 und IFRS 13. Der Anstieg des laten-
ten Steueraufwands resultiert im Wesentlichen aus der Aufwertung der Immobilien
sowie aus der Anderung nicht beriicksichtigungsfahiger latenter Steuern aufgrund
eines ergebnisneutralen erstmaligen Ansatzes von Vermogenswerten in der Ver-
gangenheit (,Initiale Differenz®).

Zum Bilanzstichtag bestehen fiir in den Konzernabschluss einbezogene Beteili-
gungsunternehmen insgesamt noch nicht genutzte kdrperschaftsteuerliche Ver-
lustvortrage in Hohe von TEUR 61.234 (Vorjahr: TEUR 63.076). Im DEMIRE-Konzern
werden latente Steuern auf Verlustvortrage auf Ebene der gleichen Steuersubjekte
nurin dem Umfang aktiviert, in dem auch latente Steuerschulden vorhanden sind.
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Die steuerliche Uberleitungsrechnung zwischen dem theoretischen und dem tat-
sachlichen Steueraufwand wird auf der Grundlage des Konzernsteuersatzes von
29,13% (Vorjahr: 28,78 %) dargestellt. Dieser Konzernsteuersatz beinhaltet 15%
Kérperschaftsteuersatz, 5,5 % Solidaritdtszuschlag und 13,30 % Gewerbesteuersatz
(Hebesatz fiir Langen: 380 %; Steuermesszahl: 3,5 %). Fiir die Berechnung der laten-
ten Steuern der inldndischen Immobiliengesellschaften wird ein Steuersatz von
15,83 % zugrunde gelegt. Diese Gesellschaften erzielen ihr Ergebnis ausschlieRlich
aus der Verwaltung eigenen Grundvermdgens. Aufgrund der Moglichkeit, den Ge-
werbeertrag um das Ergebnis aus der Verwaltung eigenen Grundbesitzes zu kiirzen,
kommt in diesen Fallen effektiv ausschlieflich der Korperschaftsteuersatz zuziiglich
Solidaritatszuschlag zur Anwendung.

in TEUR 2020

Ergebnis vor Steuern 6.482 80.814
Konzernsteuersatz (in %) 28,78 29,13
Erwarteter Steueraufwand 1.866 23.537
Gewerbesteuereffekte -309 -7.483
Steuereffekte aus nicht abzugsfahigen

Betriebsausgaben und dhnlichen Posten* 27 123
Initiale Differenz 0 8.821
Steuereffekte aus Anpassung Verlustvortrage 0 -2.304
Steuereffekte aus steuerfreien Einnahmen -1.843 -1.926
Latente Steuer Vorjahr* -2.540 -799
Tatsachliche Steuer Vorjahr* 57 -999
Sonstige* 57 257
Tatséchlicher Steueraufwand (+)/Steuerertrag (-)* -2.685 19.227

* Die Vorjahresangaben wurden aufgrund von Anderungen des Ausweises in der Berichtsperiode angepasst.
Zur Darstellung weiterer Details und Reduktion der Position ,Sonstige“ wurden neue Erlduterungskategorien
aufgenommen.
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GemaR IAS 12 sind latente Steuerschulden auch auf den Unterschiedsbetrag zwi-
schen dem in der Konzernbilanz anteiligen Eigenkapital einer Tochtergesellschaft
und dem Beteiligungsbuchwert fiir die Tochtergesellschaft in der Steuerbilanz der
Muttergesellschaft zu bilden (,,Outside Basis Differences*), wenn mit deren Realisie-
rung zu rechnen ist. Ursdchlich fiir diese Unterschiedsbetrége sind im Wesentlichen
thesaurierte Gewinne in- und auslandischer Tochtergesellschaften.

Der Steuereffekt aus nicht abzugsféahigen und dhnlichen Posten Betriebsausgaben
in der Vorjahresperiode resultiert Giberwiegend aus der Bildung der steuerlichen
§-6b-Riicklage. Die steuerfreien Einnahmen resultieren im Wesentlichen aus den
Gewinnausschiittungen. Der Uberleitungsposten ,Initiale Differenz* beruht auf einer
Anpassung nicht beriicksichtigungsfahiger latenter Steuern aufgrund eines ergebnis-
neutralen erstmaligen Ansatzes von Vermogenswerten in der Vergangenheit.

Die DEMIRE hat fiir aufgelaufene Ergebnisse der Tochterunternehmen in Héhe von
TEUR 14.943 (Vorjahr: TEUR 10.854) keine passiven latenten Steuern gebildet, da
diese Gewinne auf unbestimmte Zeit reinvestiert werden sollen.

Eine Beriicksichtigung latenter Steuern auf ,,Outside Basis Differences” als tempo-
rare Differenz bedeutet, dass kiinftige Steuerwirkungen zum Zeitpunkt der Gewinn-
entstehung auszuweisen sind, selbst wenn eine Ausschiittung der Gewinne an das
Mutterunternehmen und eine damit verbundene Besteuerung beim Mutterunter-
nehmen erst in zukiinftigen Perioden erfolgen. Die Gesellschaft kann den Zeitpunkt
der Ausschiittungen von Tochtergesellschaften bzw. von Thesaurierungen mit Aus-
nahme der JV Theodor-Heuss-Allee GmbH, Frankfurt am Main, selbst bestimmen.
Eine Ausschiittung von den Tochtergesellschaften ist mit Ausnahme der gesetzli-
chen Pflichtausschiittungen aus der Fair Value REIT-AG weder geplant noch abzu-
sehen. Daher wird von einem Ansatz von latenten Steuern auf ,,Outside Basis Diffe-
rences“, mit Ausnahme der Fair Value REIT sowie der JV Theodor-Heuss-Allee
GmbH, Frankfurt am Main, und die G+Q Effizienz GmbH, Berlin, abgesehen. Der An-
satz von latenten Steuerschulden im Zusammenhang mit ,,Outside Basis Differen-
ces“ auf Ebene der Fair Value REIT belduft sich zum 31. Dezember 2021 auf
TEUR 21.136 (Vorjahr: TEUR 20.392) sowie in Bezug auf JV Theodor-Heuss-Allee
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GmbH, Frankfurt am Main, in Hohe von TEUR 7 (Vorjahr: TEUR 0) und die G+Q Effi-
zienz GmbH, Berlin, in H6he von TEUR 4 (Vorjahr: TEUR 0).

Beziiglich der sonstigen Angaben zu latenten Steueranspriichen und Steuerschulden
wird aufB Kapitel E.5.1 verwiesen.

10. Ergebnis je Aktie

ERGEBNIS JE AKTIE

Das unverwasserte Ergebnis je Aktie ergibt sich durch Division des den Anteilseignern
der DEMIRE AG zuzurechnenden Anteils am Periodengewinn durch die gewichtete
durchschnittliche Anzahl an Aktien, die sich wahrend des Jahres im Umlauf be-
findet. Das verwasserte Ergebnis je Aktie ergibt sich durch die Korrektur des Perioden-
ergebnisses und der Anzahl der ausstehenden Aktien aufgrund der Annahme,
dass wandelbare Instrumente umgewandelt und Optionen im Zusammenhang mit
aktienbasierten Verglitungen ausgeuibt werden.

in TEUR 2020 2021
Periodenergebnis 9.167 61.587
Periodenergebnis abziiglich nicht beherrschender Anteile 8.503 58.499

Anzahl der Aktien (in Tsd.)

Ausgegebene Aktien zum Bilanzstichtag 105.772 105.513
Gewichtete Anzahl ausgegebener Aktien 106.775 105.513
Auswirkungen der Wandlungen von Wandelschuldverschreibungen

sowie dem Bezug aus dem Aktienoptionsprogramm 2015 510 510
Gewichtete Anzahl der Aktien (verwassert) 107.285 106.023

Ergebnis je Aktie (in EUR)
Unverwadssertes Ergebnis je Aktie 0,08 0,55

Verwdssertes Ergebnis je Aktie 0,08 0,55
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Im Januar 2021 wurden insgesamt 259.729 Aktien im Rahmen eines &ffentlichen
Aktienriickkaufs zurlickerworben. Im Vorjahr wurden 1.999.999 eigene Aktien
zurlickgekauft. Zusétzlich wurden 5.000 Aktien von der MAGNAT AM GmbH, Wien
(Osterreich), erworben. Weitere Erlduterungen sind im B Kapitel E.4. Eigenkapital
ersichtlich.

Inhaber aus dem Aktienoptionsprogramm 2015 sind zum Bezug von 510.000 Aktien
berechtigt (Vorjahr: 510.000 Aktien).

Das Ergebnis je Aktie ist gegeniiber dem Vorjahr vor allem aufgrund der Fair-Value-
Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien gestiegen.

11. Personalkosten

in TEUR 2020 2021
Gehalter -5.417 -4.746
Gesetzliche Sozialaufwendungen -444 -501
GESAMT -5.861 -5.247

Die Personalkosten in Hohe von TEUR 5.247 (Vorjahr: TEUR 5.861) werden
grundsatzlich innerhalb der allgemeinen Verwaltungsaufwendungen ausgewie-
sen und entfallen im Wesentlichen auf die DEMIRE AG (TEUR 4.960; Vorjahr:
TEUR 5.567) und die FVR AG (TEUR 287; Vorjahr: TEUR 291). Von den gesetzli-
chen Sozialaufwendungen entféllt rund die Hélfte auf Beitrdge zur gesetzlichen
Rentenversicherung.
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Der Riickgang im Vergleich zum Vorjahr resultiert vor allem aus der einem ehe-
maliges Vorstandsmitglied eventuell noch zustehenden Restvergiitung. Siehe
hierzu B Kapitel G. 2.

Im Geschéftsjahr sowie im Vorjahr sind keine Ertrége aus der Auflésung von Personal-
riickstellungen angefallen.

Des Weiteren sind in den Personalkosten Aufwendungen aus dem virtuellen
Aktienoptionsprogramm 2019 in Hohe von TEUR 401 enthalten (Vorjahr: TEUR 67).
Weitere Erlauterungen betreffend Aktienoptionsprogramme sind im b1 Kapitel
G. 3.B dargestellt.

E. Erlauterung zur Konzernbilanz
1. Langfristige Vermogenswerte

Die Entwicklung der einzelnen Posten ist dem Anlagenspiegel (BAnlage 3)zu
entnehmen.

1.1 IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

Einzeln erworbene immaterielle Vermogenswerte werden beim erstmaligen Ansatz
mit ihren Anschaffungskosten bewertet. Nach dem erstmaligen Ansatz werden im-
materielle Vermogenswerte mit einer begrenzten Nutzungsdauer tiber die voraus-
sichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer von in der Regel drei bis fiinf Jahren linear
abgeschrieben und im Falle von relevanten Anhaltspunkten auf mogliche Wert-
minderungen untersucht. Wertminderungen immaterieller Vermogenswerte werden
erfolgswirksam erfasst.

Immaterielle Vermogenswerte mit einer unbestimmten Nutzungsdauer werden
nicht planmaRig abgeschrieben. Bei diesen Vermdgenswerten wird mindestens
einmal jahrlich entweder auf Basis des einzelnen Vermdgenswerts oder auf Ebene
der zahlungsmittelgenerierenden Einheit eine Werthaltigkeitspriifung durchgefiihrt.
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Zusatzlich erfolgt ein Werthaltigkeitstest, wenn wertmindernde Ereignisse einge-
treten sind.

Immaterielle Vermdgenswerte werden auf eine Wertminderung hin Gberpriift, wenn
Sachverhalte oder Anderungen der Umstinde darauf hindeuten, dass der Buch-
wert eines Vermdgenswerts nicht erzielbar sein konnte. Sobald der Buchwert eines
Vermogenswerts seinen erzielbaren Betrag libersteigt, wird eine Wertminderung
erfolgswirksam erfasst. Der erzielbare Betrag ist der hdhere der beiden Betrége aus
beizulegendem Zeitwert abzliglich der Kosten der VerduRerung und des Nutzungs-
werts. . Der beizulegende Zeitwert abziiglich Kosten der VerduRerung ist der Betrag,
der durch den Verkauf eines Vermdgenswerts oder einer zahlungsmittelgenerieren-
den Einheit in einer Transaktion zu Marktbedingungen zwischen sachverstandigen,
vertragswilligen Parteien nach Abzug der VerauRerungskosten erzielt werden kénnte.

Eine Wertaufholung auf einmal wertgeminderte Vermdgenswerte wird vorge-
nommen, wenn der Grund fiir die vormals erfasste Wertminderung entfallen ist.
Hiervon ausgenommen sind Geschéfts- oder Firmenwerte, fiir die nach IFRS ein
generelles Wertaufholungsverbot existiert.

1.1.1 Geschifts- oder Firmenwert

Ein Geschafts- oder Firmenwert wird beim erstmaligen Ansatz zu Anschaffungs-
kosten bewertet, die sich als Uberschuss der Summe aus der libertragenen Gegen-
leistung, dem Betrag der nicht beherrschenden Anteile und der gegebenenfalls
friiher gehaltenen Anteile Uber die erworbenen identifizierbaren Vermégenswerte
und Gibernommenen Schulden des Konzerns bemessen. Nach dem erstmaligen
Ansatz wird der Geschafts- oder Firmenwert zu Anschaffungskosten abziiglich
kumulierter Wertminderungsaufwendungen bewertet. Zum Zwecke des Wert-
minderungstests wird der im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses
erworbene Geschafts- oder Firmenwert ab dem Erwerbszeitpunkt den zahlungs-
mittelgenerierenden Einheiten des Konzerns zugeordnet, die vom Unternehmens-
zusammenschluss den Erwartungen zufolge profitieren werden.
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Die Geschéfts- oder Firmenwerte werden regelmaRig einem mindestens einmal
jahrlich durchzufiihrenden Werthaltigkeitstest unterzogen. Die Ermittlung des er-
zielbaren Betrags erfordert Annahmen und Schétzungen in Bezug auf die zukiinftige
Ertragsentwicklung und die nachhaltige Wachstumsrate der zahlungsmittelge-
nerierenden Einheit oder Gruppe von zahlungsmittelgenerierenden Einheiten, der
ein Geschéfts- oder Firmenwert zugeordnet wurde.

Der im Rahmen der Erstkonsolidierung der Fair Value REIT-AG zum 31. Dezember
2015 entstandene Geschéfts- oder Firmenwert in Hohe von TEUR 6.783 wurde der
zahlungsmittelgenerierenden Einheit bzw. Cash Generating Unit (CGU) Fair Value REIT
zugeordnet.

Der Konzern fiihrte die jéhrliche Priifung auf Wertminderung zum 31. Dezember
2021 durch. Der erzielbare Betrag der Fair Value REIT wurde auf Basis der Berech-
nung eines Nutzungswerts unter Verwendung von Cashflowprognosen ermittelt,
die auf vom Management fiir einen Zeitraum von fiinf Jahren genehmigten Finanz-
plénen basieren. Den Planungen des Managements liegen Erfahrungswerte der Ver-
gangenheit sowie bestmdgliche Einschatzungen liber die kiinftige Entwicklung zu-
grunde. Der fiir die Cashflowprognosen verwendete Abzinsungssatz (WACC) betragt
3,13% (Vorjahr: 3,37 %). Fiir nach dem Zeitraum von drei Jahren anfallende Cash-
flows wurde der Mittelwert aus den letzten drei Detailplanungsperioden 2024 bis
2026 zugrunde gelegt. Der hierbei zugrunde liegende Zins zur Bestimmung der
Wachstumsrate betragt 0,4% (Vorjahr: 0,4%). Der so ermittelte erzielbare Betrag
auf Basis des Nutzungswerts wurde anschliefend dem Buchwert der CGU gegen-
Uibergestellt, um dessen Werthaltigkeit zu beurteilen. Infolge dieser Analyse identi-
fizierte das Management einen positiven Spielraum (,Headroom®) zwischen dem
Nutzungswert und dem zu testenden Buchwert der CGU. Dementsprechend hat die
DEMIRE zum 31. Dezember 2021 keinen Wertminderungsbedarf festgestellt.

Wesentliche Grundannahmen fiir die Berechnung des Nutzungswerts und die
Sensitivitdtsanalyse zu den getroffenen Annahmen:
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Cashflows aus der Vermietung - Die CGU Fair Value REIT konzentriert sich auf den
Erwerb und die Bewirtschaftung von Gewerbeimmobilien in Deutschland. Dabei
investiert die Fair Value REIT sowohl direkt in Immobilien als auch indirekt tber
die Beteiligung an immobilienhaltende Personengesellschaften. Dementsprechend
wurden Cashflows fiir den Direktbesitz und die Tochterunternehmen geplant.
Dabei wurden die Mietertrage und die Vermietungskosten aus kontrahierten Miet-
vertragen abgeleitet bzw. aufgrund von mietflachenspezifischen Annahmen fiir die
Wahrscheinlichkeit von Vertragsverlangerungen und Leerstandszeiten getroffen.
Die geplanten Instandhaltungsaufwendungen basieren groRtenteils auf konkret
geplanten MaRnahmen, ansonsten auf pauschal angesetzten Erfahrungswerten.
Die Betriebskosten der Immobilien wurden auf Basis der Vorjahreswerte indexiert
fortgeschrieben.

Die Cashflows aus der Vermietung kdnnten aufgrund von Mietminderungen, Miet-
ausfillen oder steigendem Leerstand sinken. Uberdies kénnte eine Reduktion des
Immobilienbestands zu einem Riickgang der Cashflows fiihren. Bei einem Riickgang
der Cashflows um 10% wiirde sich zum 31. Dezember 2021 ein Wertminderungs-
bedarf ergeben, der iber den Buchwert des Goodwills hinausgeht. Hieraus wiirde
eine Vollabschreibung resultieren. Eine Wertminderung tritt bei einer Reduzierung
der Cashflows um 6,2 % ein. Im Vorjahr hatte der Riickgang der Cashflows um 10% zu
keinem Wertminderungsbedarf gefiihrt.

Abzinsungssatz: Zur Diskontierung der Free Cashflows wird ein gewichteter durch-
schnittlicher Kapitalkostensatz herangezogen, der den Verzinsungs- bzw. Rendite-
erwartungen des Kapitalmarkts fiir die Uberlassung von Fremd- und Eigenkapital
gegeniiber bestandshaltenden Immobiliengesellschaften, abgeleitet auf Basis einer
Gruppe von Vergleichsunternehmen, widerspiegelt. Das segmentspezifische Risiko
wurde durch die Anwendung individueller Betafaktoren ermittelt. Die Betafaktoren
wurden auf der Grundlage 6ffentlich zuganglicher Marktdaten ermittelt. Bei einem
Anstieg des Abzinsungssatzes um 50 Basispunkte wiirde sich zum 31. Dezember
2021 ein Wertminderungsbedarf ergeben, der Giber den Buchwert des Goodwills
hinausgeht. Hieraus wiirde eine Vollabschreibung resultieren. Eine Wertminderung
tritt bei Erhdhung des Abzinsungssatzes um 22 Basispunkte ein. Im Vorjahr hatte
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der Anstieg des Abzinsungssatzes um 50 Basispunkte zu keinem Wertminderungs-
bedarf gefiihrt. Bei einem Riickgang der Wachstumsrate um 50 Basispunkte wiirde
sich zum 31. Dezember 2021 ein Wertminderungsbedarf ergeben, der liber den
Buchwert des Goodwills hinausgeht. Eine Wertminderung tritt bei Erhéhung der
Wachstumsrate um 25 Basispunkte ein. Im Vorjahr hatte der Anstieg der Wachs-
tumsrate um 50 Basispunkte zu keinem Wertminderungsbedarf gefiihrt.

1.1.2 Sonstige immaterielle Vermogenswerte

Im Berichtsjahr wurden die sonstigen immateriellen Vermogenswerte in Hohe von
TEUR 97 abgeschrieben (Vorjahr: TEUR 1). Diese beinhalteten im Wesentlichen
Computersoftware, welche im Rahmen der PPA der FVR AG entstanden und nicht
mehr aktuell sind. Diese Abschreibung wird in den sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen in der Konzerngewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen. Die Abschrei-
bung aus dem Vorjahr in Hohe von TEUR 1 wurde auch innerhalb dieser Position
ausgewiesen.

Die Sachanlagen beinhalten die Betriebs- und Geschéftsausstattung. Diese ist zu
historischen Anschaffungskosten, vermindert um Abschreibungen, bilanziert. Die
historischen Anschaffungskosten umfassen Aufwendungen, die direkt dem Erwerb
der Betriebs- und Geschéftsausstattung zugeordnet werden kdnnen. Die lineare
Abschreibung erfolgt auf Basis einer Nutzungsdauer von drei bis 15 Jahren. Die
Betrage der Abschreibungen in Hohe von TEUR 139 (Vorjahr: TEUR 119) werden in
der Gewinn- und Verlustrechnung unter den Verwaltungskosten als Abschreibungen
von Nutzungsrechten sowie unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
ausgewiesen.

Unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden die Immobilien
des Konzerns ausgewiesen, die zur Erzielung von Mieteinnahmen bzw. von Wert-
steigerungen und nicht zur Eigennutzung oder zum Verkauf im Rahmen der ge-
wohnlichen Geschaftstatigkeit gehalten werden sowie die Nutzungsrechte fir
Erbbauverhaltnisse und generelle Dauernutzungsrechte. Die als Finanzinvestition
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gehaltenen Immobilien werden zum Zugangszeitpunkt mit den Anschaffungskosten,
einschliellich Anschaffungsnebenkosten, angesetzt. Im Rahmen der Folgebe-
wertung werden diese entsprechend dem in IAS 40 vorgesehenen Wahlrecht zum
beizulegenden Zeitwert bewertet, wobei Anderungen der beizulegenden Zeitwerte
generell erfolgswirksam erfasst werden. Vorauszahlungen auf Immobilienkaufe
werden als geleistete Anzahlung innerhalb der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien ausgewiesen.

Bewertung der Immobilien

Bei der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stellen insbe-
sondere die erwarteten Zahlungsstrome, die unterstellten Leerstandsquoten, deren
Veranderungen im Planungshorizont sowie der Diskontierungs- und Kapitalisierungs-
zinssatz wesentliche Bewertungsparameter und Annahmen dar. Die Wertermitt-
lung erfolgt dabei von einem externen unabhangigen Gutachter im Einklang mit
den International Financial Reporting Standards (IFRS), den International Stan-
dards of Valuation of Real Estate for Investment Purposes (,,International Valuation
Standards“) und den RICS Valutation Global Standards 2020 (,Red Book*, Stand
Juli 2020) der Royal Institution of Chartered Surveyors.

Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien der
DEMIRE werden nach dem Discounted-Cashflow-Verfahren ermittelt.

Das Discounted-Cashflow-Verfahren stellt die Grundlage der dynamischen Investi-
tionsrechenarten dar und dient der Berechnung des Kapitalwerts zukiinftig er-
warteter, zeitlich versetzter, unterschiedlich hoher Zahlungsstrome. Dabei werden,
nach Identifikation aller wertrelevanten Faktoren, die zukiinftig erwarteten wie auch
teilweise prognosegebundenen Zahlungsstrome periodengerecht aufsummiert. Das
Ergebnis der erfassten Ein- und Auszahlungen wird mithilfe der Zinsrechnung mit
dem Diskontierungszinssatz auf einen fixen Zeitpunkt (Bewertungsstichtag) abge-
zinst. Im Gegensatz zum deutschen Ertragswertverfahren nach der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) werden die Zahlungsstrome wahrend
des Betrachtungszeitraums jedoch explizit quantifiziert und nicht als Renten-
zahlung dargestellt. Da aufgrund der Diskontierung die Einflussnahme zukinftiger
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Zahlungsstrome abnimmt, wie auch die Prognoseunsicherheit tiber den Betrach-
tungszeitraum zunimmt, wird tiblicherweise bei immobilienwirtschaftlichen Inves-
titionsiiberlegungen nach einem Zehn-Jahres-Zeitraum (Detailbetrachtungszeit-
raum) der stabilisierte Nettoreinertrag kapitalisiert (Kapitalisierungszinssatz) und
auf den Wertermittlungsstichtag diskontiert.

Diese Bewertungsparameter reflektieren die marktiibliche Erwartungshaltung sowie
die Fortschreibung von analysierten Vergangenheitswerten der zu bewertenden
oder einer bzw. mehrerer vergleichbarer Liegenschaften.

Die Bewertungsparameter werden im Rahmen der Marktwertermittlung durch den
Gutachter nach bestem Ermessen eingeschatzt und kdnnen in zwei Gruppen unter-
teilt werden:

Die objektspezifischen Bewertungsparameter beinhalten zum Beispiel Mietansétze
fiir Erst- wie auch Folgevermietungen, Verldngerungswahrscheinlichkeiten der be-
stehenden Mietvertrage, Leerstandszeiten und Leerstandskosten, nicht umlegbare
Nebenkosten und zu erwartende Kapitalausgaben des Eigentlimers, Ausbau- wie
auch Vermietungskosten fiir Erst- und Folgevermietungen.

Zu den gesamtwirtschaftlichen Faktoren gehdren insbesondere die Markt- und
Mietpreisentwicklung innerhalb des Detailbetrachtungszeitraums und die im Be-
rechnungsmodell unterstellte Inflationserwartung. Um die Angabeanforderungen
Uiber die beizulegenden Zeitwerte zu erfiillen, hat die DEMIRE-Gruppe von Vermo-
genswerten und Schulden auf der Grundlage ihrer Art, ihrer Merkmale und ihrer
Risiken sowie der Stufen der oben erlduterten Fair-Value-Hierarchie festgelegt.

Das Management des Konzerns ist wesentlich in den mindestens einmal im Geschéfts-
jahr stattfindenden Prozess der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien involviert und liberwacht diesen. Dabei werden die durch den unab-
hangigen Gutachter zur Verfliigung gestellten Ergebnisse im Rahmen einer ersten
Durchsicht plausibilisiert und mit den Werten der Vorjahre verglichen. Dariiber
hinaus werden die Bewertungsergebnisse den eigenen im Rahmen der
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Risikofriiherkennung aufgestellten Annahmen gegeniibergestellt und entspre-
chende Abweichungen und mogliche Hintergriinde mit dem Gutachter disku-
tiert. Die Entwicklung des Portfolios wird zudem im Rahmen von regelméRigen
Durchsprachen dem Aufsichtsrat erldutert, und die Wertentwicklungen des Immo-
bilienportfolios werden somit kontinuierlich tiberwacht.

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte ist von der Bewertung der zugrunde-
liegenden wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren (Level 3) abhéngig, die
derB Anlage 1 entnommen werden konnen.

Die sich hieraus ergebenden Wertdnderungen (Bewertungsgewinne und -verluste)
resultieren insbesondere aus der Anpassung der Kapitalisierungs- und Diskontierungs-
zinssatze.

Auch bei einer Sensitivitatsanalyse der bedeutenden nicht beobachtbaren Input-
parameter ergeben sich Auswirkungen auf den beizulegenden Zeitwert der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Dabei wiirde ein wesentlicher Anstieg der
Instandhaltungskosten und des Leerstands bei unveranderten Annahmen bezlig-
lich der verbleibenden Inputparameter zu einem geringeren beizulegenden Zeit-
wert der Immobilien fiihren. Die Sensitivitatsanalyse ist E Anlage 2 zu entnehmen.
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Die Zeitwerte haben sich in der Berichtsperiode wie folgt entwickelt:
in TEUR 2021 Biiro Handel Logistik Sonstiges
Zeitwert per Geschiftsjahresbeginn 1.426.291 902.810 376.511 76.000 70.970
Zugdnge Immobilien 28.508 8.292 12.916 5.057 2.243
Abgénge -70.480 -64.739 -150 0 -5.591
Unrealisierte Gewinne aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert 83.230 15.804 4.524 60.543 2.358
Unrealisierte Verluste aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert -34.453 -18.210 -16.243 0 0
Zeitwert per Geschiftsjahresende 1.433.096 843.956 377.559 141.600 69.980
in TEUR 2020 Biiro Handel Logistik Sonstiges
Zeitwert per Geschiftsjahresbeginn 1.493.912 968.451 420.609 71.200 33.652
Zugange Immobilien 56.447 12.687 753 257 42.750
Abgéange -71.120 -43.135 -27.985 0 0
Umgliederungen in zur VerdufRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte -31.000 -31.000 0 0 0
Umgliederungen aus zur VerduRerung gehaltenen langfristigen Vermdgenswerten
in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0 0 0 0 0
Unrealisierte Gewinne aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert 17.477 11.429 905 4.543 600
Unrealisierte Verluste aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert -39.425 -15.621 -17.771 0 -6.033
Zeitwert per Geschiftsjahresende 1.426.291 902.811 376.511 76.000 70.970

Die Zugange in die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien mit insgesamt
TEUR 28.508 setzen sich im Wesentlichen aus Aktivierungen fiir laufende Investi-
tionen in Hohe von TEUR 18.873, aus aktivierter Grunderwerbssteuer in Hoéhe von
TEUR 745 und aus Vertragsanderungen eines Erbbaurechts in Hohe von TEUR 7.410
zusammen.

Die Zugédnge im Vorjahr setzten sich im Wesentlichen aus dem restlichen Kaufpreis
des im Geschaftsjahr 2019 erworbenen Hotels in Frankfurt am Main mit TEUR 42.683
sowie Aktivierungen fiir laufende Investitionen mit TEUR 13.366 zusammen.

In der Berichtsperiode kam es zu Abgangen in Hohe von TEUR 70.480. Es handelt
sich hierbei hauptsachlich um Objekte in Regensburg, Ansbach, Potsdam, Koln,
Barmstedt, Bad Bramstedt und Garbsen. Bei den Gewerbeimmobilien in Bremen,
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welche zum 31. Dezember 2020 mit TEUR 31.000 zur VerduRerung gehalten wurden,
fand im Geschéftsjahr 2021 der Ubergang von Nutzen und Lasten statt.

In der Vergleichsperiode kam es zu Abgangen in Hohe von TEUR 71.120. Es handelte
sich hierbei hauptsachlich um Objekte in Eisenhlittenstadt, Worms, Koblenz, Bremen
sowie Unterschleiftheim.

Erlduterungen zu den unrealisierten Gewinnen und Verlusten aus der Bewertung
zum beizulegenden Zeitwert sind im Bl Kapitel D.3 dargestellt.

Die Zeitwerte der aktivierten Erbbau- und Nutzungsrechte, welche unter als Finanz-
investition gehaltene Immobilien ausgewiesen werden, haben sich wie folgt ent-
wickelt:

in TEUR Handel 2021
Zeitwert per Geschiftsjahresbeginn 15.791 15.791
Zugange aus Verlangerung der Vertragslaufzeit

(Laufzeit, Zins) 7.410 7.410
Unrealisierte Gewinne aus der Bewertung zum

beizulegenden Zeitwert 0 0
Unrealisierte Verluste aus der Bewertung zum

beizulegenden Zeitwert -2.781 -2.781
Zeitwert per Geschiftsjahresende 20.419 20.419

Des Weiteren besitzt die DEMIRE fiir eine in Ulm befindliche Immobilie, welche in
»als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien® ausgewiesen wird, ein Nutzungs-
recht fiir eine Tiefgarage. Der beizulegende Zeitwert des Dauernutzungsrechts zum
31. Dezember 2021 betragt TEUR O (Vorjahr: TEUR 0).

Fiir weitere Informationen im Zusammenhang der Bilanzierung der Erbbau- und
Nutzungsrechte wird auf das B Kapitel 7.2 verwiesen.
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1.4 ANTEILE AN AT-EQUITY BILANZIERTEN UNTERNEHMEN

Die Anteile an at-equity bilanzierten Unternehmen belaufen sich auf TEUR 1.025
(Vorjahr: TEUR 596). Darin enthalten ist die Beteiligung an dem im Berichtsjahr ge-
griindeten Gemeinschaftsunternehmen JV Theodor-Heuss-Allee GmbH in Héhe
von TEUR 510 (Vorjahr: TEUR 0), die Beteiligung an der G+Q Effizienz GmbH, Berlin,
in Hhe von TEUR 262 (Vorjahr: TEUR 345), mit einem libernommenen Gewinn von
TEUR 153 und die DEMIRE Assekuranz GmbH&Co. KG, Disseldorf, in Hohe von
TEUR 253 (Vorjahr: TEUR 250) mit einem lbernommenen Jahresgewinn von
TEUR 95 (Vorjahr: TEUR 86).

1.5 AUSLEIHUNGEN AN AT-EQUITY BILANZIERTE UNTERNEHMEN

Der Anstieg an Ausleihungen an at-equity bilanzierte Unternehmen mit TEUR 26.505
istim Wesentlichen auf eine unbesicherte Ausleihung (TEUR 25.150) der DEMIRE AG
an das in der Berichtsperiode gegriindete Gemeinschaftsunternehmen fiir den
Erwerb des Erbbaurechts der Biiroimmobilie Cielo, Theodor-Heuss-Allee in Frankfurt
am Main, zuriickzufiihren. AuRerdem ist in dieser Position eine weitere unbesicherte
Ausleihung der DEMIRE Holding XIIl GmbH an die JV Theodor-Heuss-Allee GmbH
in Hohe von TEUR 1.542 enthalten (Vorjahr: TEUR 0), welche aufgrund geringer
Wesentlichkeit nicht dem Expected Credit Loss Modell unterzogen wurde.

Im Berichtsjahr wurden Wertminderungen gemaf IFRS 9.5 fiir den Expected-Credit-
Loss nach dem Dreistufenmodell in Hohe von TEUR 187 beriicksichtigt (Vorjahr:
TEUR 0), welche der Risikostufe 1 zugeordnet sind. Diese werden im GuV Posten
Wertminderungen auf Forderungen ausgewiesen. Fiir weitere Informationen zu den
Bilanzierungsgrundsatzen des Expected-Credit-Loss Modells wird aufp | Kapitel C.
.Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze‘ verwiesen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Wertminderungen auf Ausleihun-
gen an at-equity bilanzierte Unternehmen:
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in TEUR 2020 2021
Stand 01.01. 0 0
Zugange 0 187
Verbrauch 0 0
Auflosung 0 0
Stand 31.12. 0 187

1.6. AUSLEIHUNGEN UND FINANZIELLE VERMOGENSWERTE
Die Ausleihungen und finanziellen Vermogenswerte belaufen sich auf TEUR 64.264
(Vorjahr: TEUR 7.563).

Finanzielle Vermdgenswerte werden zum Erfiillungstag entsprechend den Kate-
gorien des IFRS 9 klassifiziert und bilanziert. Weitere Erlduterungen finden sich im

B Kapitel C.

Der Buchwert der Ausleihungen belduft sich auf TEUR 58.911 und beinhaltet eine
neue Ausleihung an Dritte in Hohe des Nominalwerts von EUR 60 Millionen, das an
die RFR Immobilien 5 GmbH ausgegeben wurde. Dies stellt ein verbundenes Unter-
nehmen des Partners des Gemeinschaftsunternehmens RFR 4 Immobilien GmbH
dar. Die Abweichung zwischen Buch- und Nominalwert resultiert zum einen aus
dem erfassten Expected-Credit-Loss nach dem Dreistufenmodell in Hohe von
TEUR 445 und zum anderen aus der Verrechnung von Zinsertragen in Hohe von
TEUR 643, die nach IFRS 9 linear verteilt werden.

Die langfristig finanziellen Vermogenswerte in Hohe von TEUR 5.353 umfassen
langfristige Darlehensforderungen an die Taurecon Real Estate Consulting GmbH,
Berlin, in Hohe von TEUR 1.830 (Vorjahr: TEUR 1.925), an die Taurecon Beteili-
gungs GmbH in Hohe von TEUR 2.140 (Vorjahr: TEUR 2.140) sowie an LKS Beteili-
gungsgesellschaft mbH in Héhe von TEUR 1.383 (Vorjahr: TEUR 1.383).
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Im Vorjahr umfassten die finanziellen Vermdgenswerte auBerdem ein Wertpapierin
Hohe von EUR 1,5 Millionen, welches im Geschaftsjahr 2020 zuriickbezahlt wurde,
sowie eine Forderung aus Kaufpreisanpassung fiir das verduRerte Objekt in
Eisenhittenstadt in Hohe von TEUR 615. Diese Forderung wird nun als kurzfristig
klassifiziert. Aufgrund geringer Wesentlichkeit wurde auf die Bildung von Wertmin-
derungen fiir die sonstigen finanziellen Vermdgenswerte verzichtet.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Wertminderungen auf Aus-
leihungen an Dritte:

in TEUR 2020 2021
Stand 01.01. 0 0
Zugange 0 446
Verbrauch 0 0
Auflésung 0 0
Stand 31.12. 0 446

1.7 SONSTIGE VERMOGENSWERTE

Die sonstigen Vermdgenswerte belaufen sich auf TEUR 11.917 (Vorjahr: TEUR 9.492)
und beinhalten unter anderem die aktivierten Mietanreize in Hohe von TEUR 2.319
(Vorjahr: TEUR 1.935) sowie die Abgrenzung von mietfreien Zeiten aus den Leasing-
vertrdgen des Warenhausportfolios in Hohe von TEUR 5.327 (Vorjahr: TEUR 5.295).
Die sonstigen Vermdgenswerte umfassen zudem FF&E-Zuschiisse in Hohe von
TEUR 4.271 (Vorjahr: TEUR 0).

FF&E (Furniture, Fixtures and Equipment) haben als bewegliche Mobel, Vorrichtungen
oder andere Ausriistung keine permanente Verbindung zur Immobilie. Es gibt aber
auch Hotelinventar, dass zum FF&E Hotel gehdrt und mit dem Objekt fest verbunden
ist und zwar, wenn dies fiir den Hotelbetrieb unabdingbar ist wie bspw. in der
Kiiche die Abluftreinigung.
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2. Kurzfristige Vermogenswerte

2.1 FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN UND

SONSTIGE FORDERUNGEN
Die Zusammensetzung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstigen Vermogenswerte zum 31. Dezember 2021 ist der nachfolgenden Tabelle
zu entnehmen:
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31.12.2020 Wert- 31.12.2020 31.12.2021 Wert- 31.12.2021
in TEUR Brutto berichtigung Netto Brutto berichtigung Netto
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6.353 3.996 2.357 11.484 5.352 6.132
Forderungen aus Betriebskosten 6.367 1.378 4.989 2.776 237 2.539
Zwischensumme Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 12.720 5.374 7.346 14.260 5.589 8.671
Mietanreize® 1.564 0 1.564 1.373 0 1.373
Forderungen aus der Abwicklung der Umsatzsteuern 593 0 593 1.495 0 1.495
Sonstige Vermdgenswerte* 1.084 0 1.084 323 0 323
Zwischensumme sonstige Vermogenswerte* 3.241 0 3.241 3.191 0 3.191
GESAMT* 15.961 5.374 10.587 17.451 5.589 11.862

* Die Vorjahresangaben wurden aufgrund einer Ausweisanderung der Berichtsperiode angepasst (fiir weitere Details, siche Kapitel A.1, Abschnitt ,Ausweisanderungen von Vorjahresangaben®).

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen beinhalten hauptséchlich Forde-
rungen gegeniiber Mietern und setzen sich im Wesentlichen zusammen aus Miet-
forderungen des abgelaufenen Geschaftsjahres, der Weiterbelastung von Neben-
kosten abzuglich getatigter Vorauszahlungen sowie der Weiterbelastung von
Instandhaltungskosten.
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Die Bruttoforderungen betragen zum Bilanzstichtag TEUR 14.260 (Vorjahr: TEUR 12.720).
Im Geschéftsjahr wurden Wertberichtigungen gemaf IFRS 9 in Hohe von TEUR 5.589
(Vorjahr: TEUR 5.374) beriicksichtigt. Die Aufwendungen aus der Dotierung der Wert-
berichtigungen werden im Posten Wertminderungen von Forderungen ausgewiesen.

Die sonstigen Vermdgenswerte belaufen sich auf TEUR 3.191 (Vorjahr: TEUR 3.241).
Die Forderungen der Vergleichsperiode aus der VerduRerung der Beteiligung an der
SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KG (TEUR 9.196) und die sonstigen Kaufpreis-

forderungen (TEUR 402) wurden nun als sonstige finanzielle Vermdgenswerte in
BAbschnitt 2.2 ausgewiesen.

UBERLEITUNG WERTBERICHTIGUNGEN

in TEUR

Wertberichtigungen gemaB IFRS 9 zum 31. Dezember 2020 5.374
Ergebniswirksame Erhéhung der Wertberichtigungen im Geschéftsjahr 4.978
Inanspruchnahme von Wertberichtigungen im Geschéftsjahr 2.405
Ergebniswirksame Minderung der Wertberichtigungen im Geschéftsjahr 2.358
Wertberichtigungen geméaR IFRS 9 zum 31. Dezember 2021 5.589

Der wesentliche Anstieg der Wertberichtigungen im Vorjahr war zum einen mit
TEUR 1.958 auf Mieter von Handelsimmobilien, die im Zuge der COVID-19-Pandemie
ein sog. Schutzschirmverfahren bzw. ein Insolvenzverfahren durchlaufen, zurlick-
zufiihren. Die Wertberichtigungen der Forderungen auf diese Mieter sind im Be-
richtsjahr um TEUR 32 auf TEUR 1.990 gestiegen. Die Bruttoforderungen gegeniiber
diesen Mietern von Handelsimmobilien betragen zum Bilanzstichtag TEUR 2.038.
Zum anderen entfallen TEUR 1.872 auf zwei Mieter von Hotels, welche ebenfalls
aufgrund der Pandemie entweder insolvent oder insolvenzgefdhrdet sind. Die
Bruttoforderungen gegeniiber diesen Hotelbetreibern betragen zum Stichtag
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TEUR 2.568. Die uUbrigen Wertminderungen in Hohe von TEUR 1.432 verteilen sich
Uiber das Gesamtportfolio und beziehen sich auf einen Bruttoforderungsbetrag von
TEUR 9.654. Neben den durchgefiihrten Einzelwertberichtigungen sind in den Wert-
berichtigungen zum 31. Dezember 2021 TEUR 295 (Vorjahr: TEUR 222) erwartete Kre-
ditverluste unter der Anwendung des Expected Credit Loss-Modells enthalten und
beziehen sich auf einen Bruttoforderungsbetrag von TEUR 2.038.

UBERLEITUNG WERTBERICHTIGUNGEN DES VORJAHRES

in TEUR

Wertberichtigungen geman IFRS 9 zum 31. Dezember 2019 3.663
Ergebniswirksame Erhéhung der Wertberichtigungen im Geschéftsjahr 5.201
Inanspruchnahme von Wertberichtigungen im Geschéftsjahr 2.874
Ergebniswirksame Minderung der Wertberichtigung im Geschéftsjahr 616
Wertberichtigungen gemaB IFRS 9 zum 31. Dezember 2020 5.374

Samtliche Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind kurzfristig und zumeist
innerhalb eines Zeithorizonts von unter drei Monaten fallig.

Die Ermittlung der Wertminderungen von Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
genwird im Rahmen der Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze im b lka pitel C.
dargestellt.
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2.2 KURZFRISTIGE FINANZIELLE VERMOGENSWERTE
Die finanziellen Vermdgenswerte in Hohe von TEUR 3.925 (Vorjahr:
setzen sich wie folgt zusammen:

TEUR 23.590)
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31.12.2020 Wert- 31.12.2020 31.12.2021 Wert- 31.12.2021
in TEUR Brutto berichtigung Netto Brutto berichtigung Netto
Sparbrief 2.000 0 2.000 2.000 0 2.000
Besserungsschein Eisenhiittenstadt 0 0 0 615 0 615
Sonstige Kaufpreisforderungen* 402 0 402 352 0 352
Forderungen aus einem Rechtsstreit 0 0 0 274 0 274
Zinsforderung aus Ausleihungen 136 0 136 260 0 260
Gesperrte Mittel* 200 0 200 200 0 200
Treuhandkonten 101 0 101 101 0 101
Forderung aus der VerduBerung der Beteiligung an der SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KG* 9.196 0 9.196 0 0 0
Forderung gegen Bank aus tiberhdhtem Einzug* 11.500 0 11.500 0 0 0
Sonstige finanzielle Vermégenswerte* 54 0 54 123 0 123
GESAMT* 23.590 0 23.590 3.925 0 3.925

* Die Vorjahresangaben wurden aufgrund einer Ausweisanderung der Berichtsperiode angepasst (fiir weitere Details, siehe Kapitel A.1, Abschnitt ,Ausweisanderungen von Vorjahresangaben®).

Bei dem Sparbrief handelt es sich um einen Sparkassenbrief der Sparkasse Ober-

lausitz-Niederschlesien mit Falligkeit zum 27. November 2022 und einem fixen

Zinssatz von 0,010 % p. a.

Die Zinsforderungen betreffen die Ausleihungen an das JV Theodor-Heuss-Allee GmbH
in Hohe von TEUR 170 (Vorjahr: TEUR 0) im Zusammenhang mit der Transaktion
Cielo sowie Zinsforderungen fiir Ausleihungen an Taurecon Real Estate Consulting

GmbH, mit Sitz in Berlin, und Taurecon Beteiligungs GmbH, mit Sitz in Berlin, in

Hohe von TEUR 90 (Vorjahr: TEUR 136).
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Die Forderungen aus dem Besserungsschein in Hohe von TEUR 615 (Vorjahr: TEUR 615)
resultieren aus dem Verkauf des Objekts in Eisenhiittenstadt. Diese Forderung
wurde im Vorjahr als langfristig eingestuft.

Die sonstigen Kaufpreisforderungen betreffen in Hohe von TEUR 349 im Wesent-
lichen Kaufpreisforderungen im Zusammenhang mit dem Verkauf des Objektes in
Limbach (Vorjahr: TEUR 349).

Bei der Forderung gegeniiber einer Bank im Vorjahr handelt es sich mit TEUR 11.500
um eine Forderung aus liberhohtem Einzug.

2.3 STEUERERSTATTUNGSANSPRUCHE

Bei den Steuererstattungsanspriichen in Hohe von TEUR 6.369 (Vorjahr: TEUR 7.490)
handelt es sich in der Berichtsperiode mit TEUR 5.382 im Wesentlichen um Er-
stattungsanspriiche aus einbehaltener Kapitalertragsteuer inkl. des Solidaritats-
zuschlags fiir Ausschiittungen (Vorjahr: TEUR 7.377).

2.4 ZAHLUNGSMITTEL
Die Zahlungsmittel beinhalten Kassenbestande und Guthaben bei Kreditinstituten,
die zum Nennwert bilanziert werden.

Die Zahlungsmittel in Hohe von TEUR 139.619 (Vorjahr: TEUR 101.620) beinhalten
Kassenbestande und Guthaben bei Kreditinstituten, die zum Nennwert bilanziert
werden. Hiervon sind zum 31. Dezember 2021 Mittel in Héhe von TEUR 3.179 (Vor-
jahr: TEUR 6.735) flr Instandhaltungskosten zweckgebunden und unterliegen Ver-
figungsbeschrankungen. Dariliber hinaus werden in den sonstigen Forderungen
verpfandete Bankguthabenin Hohe von TEUR 200 ausgewiesen (Vorjahr: TEUR 200).
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3. Zur Veriuf3erung gehaltene langfristige Vermogenswerte

Fiir zur VerdufRerung bestimmte Vermogenswerte ist festzulegen, ob diese in deren
gegenwartigem Zustand verdufert werden kénnen und ob deren VerdufRerung als
sehr wahrscheinlich einzustufen ist. Ist dies der Fall, werden die zur VerduRerung
bestimmten Vermogenswerte nach den einschlagigen Regelungen des IFRS 5 aus-
gewiesen und bewertet. Zur VerdufRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte
werden grundsatzlich zum niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem
Zeitwert abziiglich VerduRerungskosten angesetzt. GemafR der Ausnahmeregel von
IFRS 5.5(d) sind Immobilien, die nach dem Modell des beizulegenden Zeitwertes
bewertet werden, weiterhin zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten. Bei dem
beizulegenden Zeitwert der zur VerduRerung gehaltenen langfristigen Vermogens-
werte handelt es sich um den Verkaufspreis abziiglich VerdufRerungskosten.

Zum Bilanzstichtag werden keine Immobilien (Vorjahr: TEUR 31.000) zur VerduRe-
rung gehalten. Im Vorjahr handelte es sich um Immobilien in Bremen, welche zum
Segment Bestandsportfolio gehdrten. Der Ubergang von Nutzen und Lasten fand
bei diesen Immobilien im Geschéftsjahr 2021 statt.

4. Eigenkapital

GEZEICHNETES KAPITAL

Die Gesellschaft verfiigt per 31. Dezember 2021 liber ein voll eingezahltes gezeich-
netes Kapital in Hohe von EUR 107.777.324, das in 107.777.324 Inhaber-Stiickaktien
mit einem rechnerischen Nominalwert von EUR 1,00 eingeteilt war. Die Aktien der
DEMIRE AG sind zum Handel im Prime Standard der Frankfurter Wertpapierbdrse
zugelassen. Das gezeichnete Kapital hat sich in der Berichtsperiode nicht verandert
und betragt unverandert TEUR 107.777. Auch in der Vorjahresperiode hatten sich
keine Anderungen ergeben.
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Im Jahr 2021 wurden eigene Anteile mit einem Nennwert in Héhe von TEUR 260
erworben (259.729 Stiickaktien). Im Jahr 2020 wurden eigene Anteile in Hhe von
TEUR 2.005 erworben (2.004.999 Stiickaktien). Insgesamt hélt die DEMIRE zum
Stichtag 2.264.728 eigene Aktien mit einem Nennwert von TEUR 2.265. Demnach
betragt das Gezeichnete Kapital nach Abzug der eigenen Anteile TEUR 105.513
(31. Dezember 2020: TEUR 105.772).

Die Kapitalriicklage in Hohe von TEUR 88.366 (Vorjahr: TEUR 88.404) ist in der Be-
richtsperiode durch die Verrechnung von Rechts- und Beratungskosten im Zusam-
menhang mit dem Aktienriickkaufprogramm 2020 Il um TEUR 38 zuriickgegangen.

In der Vorperiode ist in die Kapitalriicklage (TEUR 88.404) zum einen durch den
Aktienriickkauf um TEUR 6.978 und zum anderen durch Auflésung in Hohe von
TEUR 36.740 zuriickgegangen. Des Weiteren wurde der Differenzbetrag in Hohe
von TEUR 2.270 zwischen dem Kaufpreis fiir die erworbenen Anteile an der Fair
Value REIT-AG und dem auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entfallendes
bilanzielles Nettovermdgen mit der Kapitalrilicklage verrechnet.

Die Gewinnriicklage zum 31. Dezember 2021 belduft sich auf TEUR 355.144 (Vor-
jahr: TEUR 363.780) Sie verénderte sich im Wesentlichen aufgrund des erwirtschaf-
teten positiven Periodenergebnis im Berichtsjahr in Hohe von TEUR 58.499 (Vor-
jahr: TEUR 8.503) sowie den gegenlédufig wirkenden Dividendenzahlungen in Hohe
von TEUR - 65.418 (Vorjahr: TEUR - 57.117). In der Berichtsperiode wurde eine Divi-
dende aus dem Bilanzgewinn Hohe von EUR 0,62 je Dividendenberechtigter Aktie
bzw. TEUR 65.417,8 ausgeschiittet, nach einer Dividende von EUR 0,54 je dividen-
denberechtigter Aktie bzw. von insgesamt TEUR 57.117,1 im Jahr 2020. Der verblei-
bende Bilanzgewinn in Hohe von TEUR 950 wurde zum 31. Dezember 2020 auf neue
Rechnung vorgetragen (Vorjahr: TEUR 459).
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Im Geschéftsjahr wird eine Reinvestitionsriicklage gemaf § 13 REITG in Hohe von
TEUR 3.589 (Vorjahr: TEUR 0) gebildet. Die Riicklage entspricht 50% der Differenz
zwischen Verkaufspreis und Buchwert im Zeitpunkt der VerduRerung der Immobi-
lien K&ln und Potsdam im abgelaufenen Geschéftsjahr. Die Einstellung erfolgt aus
dem Bilanzgewinn vor Ergebnisverwendung, sodass keine Zustimmung der Haupt-
versammlung erforderlich ist. Der Ausweis der Riicklage erfolgt unter den anderen
Gewinnriicklagen. Soweit die Riicklage nicht von den Anschaffungs- und Her-
stellungskosten von im ersten oder zweiten auf das Jahr der Einstellung folgenden
Geschéftsjahres angeschafften oder hergestellten unbeweglichen Vermdgens
abgezogen wird, ist die Riicklage bis zum Ablauf des zweiten auf das Jahr der Ein-
stellung folgenden Geschéftsjahres aufzulosen und erhoht im Jahr der Auflosung
den ausschiittungsfahigen Betrag.

Das genehmigte Kapital 2019/ hat sich in der Berichtsperiode nicht verandert.

in TEUR 2020

Stand zum 1. Januar 53.888,66 53.888,66
Nutzung des Genehmigten Kapitals 0 0
Stand 31.12. 53.888,66 53.888,66

Generell gilt, dass den Aktionaren grundsatzlich ein Bezugsrecht zusteht. Der
Vorstand ist erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der
Aktiondre fiir Spitzenbetrdge auszuschlieRen. Dies gilt bei Barkapitalerh6hungen
Uber bis zu 10% des Grundkapitals zu einem Ausgabebetrag, der nicht wesentlich
unter dem Borsenpreis liegt, sowie zur Bedienung von Options- oder Wandlungs-
rechten und bei Sachkapitalerhohungen. Bis zum Stichtag ist das Genehmigte Kapital
2019/I nicht in Anspruch genommen worden.
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Auf der ordentlichen Hauptversammlung vom 22. September 2020 wurde das
Bedingte Kapital 2019/ aufgehoben und das Bedingte Kapital 2020/1 mit bis zu
EUR 53.328.662,00, eingeteilt in bis zu 53.328.662 neue auf den Inhaber lautende
Stiickaktien, mit entsprechender Anpassung der Satzung geschaffen. Die bedingte
Kapitalerhdhung dient der Gewahrung von auf den Inhaber lautenden Stiickaktien
an die Inhaber bzw. Glaubiger von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen,
Genussrechten und/oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser
Instrumente), die aufgrund der von der Hauptversammlung vom 11. Februar 2019
unter Tagesordnungspunkt 2 beschlossenen Ermachtigung zur Ausgabe von Wandel-
und/oder Optionsschuldverschreibungen, Genussrechten und/oder Gewinnschuld-
verschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente) von der Gesellschaft
oder deren unmittelbaren oder mittelbaren Beteiligungsgesellschaften begeben
wurden oder noch begeben werden und ein Wandlungs- bzw. Optionsrecht auf
neue auf den Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft gewahren bzw. eine
Wandlungs- oder Optionspflicht begriinden. Die Ausgabe der neuen Aktien erfolgt
zu dem nach Malgabe des jeweiligen Erméachtigungsbeschlusses der Hauptver-
sammlung jeweils zu bestimmenden Options- oder Wandlungspreis. Die bedingte
Kapitalerhhung wird nur soweit durchgefiihrt, wie die Inhaber bzw. Gldubiger von
Wandlungs- oder Optionsrechten von diesen Rechten Gebrauch machen oder die
zur Wandlung oder Optionsausiibung verpflichteten Inhaber ihre Pflicht zur Wand-
lung oder Optionsausiibung erfiillen, soweit nicht ein Barausgleich gewahrt oder
eigene Aktien oder aus Genehmigtem Kapital geschaffene Aktien zur Bedienung
eingesetzt werden. Die neuen Aktien nehmen vom Beginn des Geschéftsjahres an,
in dem sie entstehen, und fiir alle nachfolgenden Geschéftsjahre am Gewinn teil;
soweit rechtlich zuldssig, kann der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats fir
die Gewinnbeteiligung der neuen Aktien Abweichendes festlegen, insbesondere,
dass die neuen Aktien vom Beginn eines bereits abgelaufenen Geschaftsjahres an,
fiir das zum Zeitpunkt der Entstehung der neuen Aktien noch kein Gewinnverwen-
dungsbeschluss der Hauptversammlung gefasst worden ist, am Gewinn teilnehmen.
Der Vorstand wird ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren
Einzelheiten der Durchfiihrung einer bedingten Kapitalerhohung festzusetzen. Bis
zum Stichtag ist das bedingte Kapital 2020/1 nicht in Anspruch genommen worden.
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Die Gesellschaft wurde erméchtigt, vom Tag der Beschlussfassung am 22. Septem-
ber 2020 fiir fiinf Jahre eigene Aktien bis zu insgesamt 10 % des zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung oder - falls dieser Wert niedriger ist - des zum Zeitpunkt der
Ausuibung der Ermachtigung bestehenden Grundkapitals zu erwerben. Die Ermachti-
gung kann ganz oder in Teilbetragen, einmal oder mehrmals ausgeiibt werden.

Die ordentliche Hauptversammlung der Gesellschaft hat am 28. April 2021 den be-
stehenden Beschluss iiber die Ermachtigung zum Erwerb eigener Aktien vom
22. September 2020 aufgehoben und eine neue Erméchtigung zum Erwerb eigener
Aktien beschlossen. Danach darf die Gesellschaft bis zum 27. April 2026 im Rahmen
der gesetzlichen Grenzen eigene Aktien bis zu insgesamt 10% des zum Zeitpunkt
der Beschlussfassung oder - falls dieser Wert niedriger ist - des zum Zeitpunkt der
Ausiibung der Ermachtigung bestehenden Grundkapitals erwerben. Zusammen
mit anderen eigenen Aktien, die die Gesellschaft erworben hat und die sich jeweils
im Besitz der Gesellschaft befinden oder ihr zuzurechnen sind, diirfen die aufgrund
dieser Ermachtigung erworbenen eigenen Aktien zu keinem Zeitpunkt 10% des
zum Zeitpunkt der Beschlussfassung oder - falls dieser Wert niedriger ist - des zum
Zeitpunkt der Austibung der Ermachtigung bestehenden Grundkapitals der Gesell-
schaft libersteigen. Der Erwerb zum Zweck des Handels mit eigenen Aktien ist aus-
geschlossen. Im Berichtszeitraum hat die Gesellschaft im Zuge eines 6ffentlichen
Aktienriickkaufangebots weitere 259.729 eigene Aktien mit einem Nennwert von
TEUR 260 erworben und halt nun 2.264.728 eigene Aktien mit einem Nennwert von
TEUR 2.265.
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Die Anzahl der eigenen Aktien hat sich im Berichtsjahr wie folgt verdndert:

Uberleitung der Anzahl der Aktien (In Tsd.) 2020

Gesamtanzahl der Aktien Stand zum 1. Januar 107.777 105.772
Erwerb eigener Aktien -2.005 -260
Gesamtanzahl Aktien nach Abzug eigener Aktien Stand 31.12. 105.772 105.513

Die Gesellschaft verfiigte per 31. Dezember 2021 iiber ein voll eingezahltes gezeich-
netes Kapital in Hohe von EUR 107.777.324,00, das in 107.777.324 Inhaber-Stiick-
aktien mit einem rechnerischen Nominalwert von EUR 1,00 eingeteilt war; von
diesen werden zum Stichtag 2.264.728 Stiick von der DEMIRE AG selbst gehalten.
Die eigenen Anteile wurden im Zuge eines 6ffentlichen Aktienriickkaufangebots
jeweils im Januar 2021 (insgesamt 259.729 eigene Aktien zu einem Preis von
EUR 4,39 je Aktie) sowie im Jahr 2020 (2.004.999 eigene Aktien) zuriickgekauft. Die
Gesamtzahl der ausstehenden Aktien betragt nach Abzug eigener Aktien 105.512.596
(Vorjahr: 105.772.325).

Der Posten der nicht beherrschenden Anteile betrifft Anteile konzernfremder Gesell-
schafter am Eigenkapital und am Jahresergebnis vollkonsolidierter Tochterunter-
nehmen. Das auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallende Konzern-
ergebnis ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Konzernergebnis vor Anteilen
nicht beherrschender Gesellschafter und den in der Gewinn- und Verlustrechnung
ausgewiesenen Anteilen nicht beherrschender Gesellschafter.
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5. Langfristige Schulden

Latente Steueranspriiche und latente Steuerschulden werden gemaf IAS 12 fiir
zeitlich begrenzte Differenzen zwischen den Buchwerten von Vermodgenswerten
und Schulden in Konzernbilanz und Steuerbilanz oder fiir noch nicht genutzte
steuerliche Verlustvortrdge gebildet (Liability-Methode). Bei der Beurteilung der
Realisierbarkeit von latenten Steueranspriichen beriicksichtigt die DEMIRE, ob es
eher wahrscheinlich oder eher unwahrscheinlich ist, dass latente Steuern nicht rea-
lisiert werden kdnnen. Die Realisierbarkeit von latenten Steueranspriichen hangt
davon ab, ob zum Zeitpunkt der Umkehrung der temporaren Differenzen ein
steuerbares Einkommen erwirtschaftet wird, von dem die temporaren Differenzen
abgezogen werden kdnnen. Basis hierfiir ist die Steuerplanung der DEMIRE. Latente
Steueranspriiche fir Verlustvortrdge wurden in Hohe von TEUR 6.930 (Vorjahr:
TEUR 5.689) angesetzt. Bei der Beurteilung der Werthaltigkeit der Verlustvortrage
und dem daraus resultierenden Ansatz der aktiven latenten Steuern wurde auf
einen Planungshorizont von 10 Jahren abgestellt (Vorjahr: 5 Jahre), woraus sich in
der Berichtsperiode ein Effekt in Hohe von TEUR 2.663 ergeben hat. Es wird erwar-
tet, dass keine latenten Steuern innerhalb der ersten zwdlf Monate, sondern nach
den ersten zwdlf Monaten nach dem Abschlussstichtag realisiert werden.

Die Bewertung der latenten Steuern erfolgt unter Verwendung der lokalen Steuer-
satze, die zum Zeitpunkt der Realisation des Verm&genswerts beziehungsweise der
Erfillung der Schuld erwartet werden. Dabei werden die Steuersatze zugrunde
gelegt, die zum Bilanzstichtag gelten. Die Auswirkungen von Steuergesetzanderungen
werden bereits in dem Jahr erfolgswirksam beriicksichtigt, in dem die Anderungen
wirksam werden. Latente Steuern, die sich auf Posten beziehen, die direkt im Eigen-
kapital erfasst werden, werden nicht in der Gewinn- und Verlustrechnung, sondern
unmittelbar im Eigenkapital erfasst. Auf latente Steueranspriiche wird eine Wert-
berichtigung gebildet, wenn eine Realisation der zukiinftigen Steuervorteile unwahr-
scheinlich wird. Latente Steueranspriiche und -schulden werden miteinander
verrechnet, sofern die Anspriiche und Verpflichtungen gegeniiber derselben
Steuerbehdrde bestehen.
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Die DEMIRE hat auf die temporaren Differenzen der Fair Value REIT-AG latente Steu-
ern unter Verwendung des unternehmensspezifischen Steuersatzes zum Bilanz-
stichtag gebildet. Da die Fair Value REIT-AG grundsatzlich steuerbefreit ist, fallen
keine Steuern auf ihrer Ebene an, solange der Status als steuerbefreiter REIT (Real
Estate Investment Trust) erhalten bleibt. Gleichwohl werden fiir die Fair Value REIT-
AG nach dem analogen Ansatz der ,Tax-Transparent Entities“ latente Steuern be-
riicksichtigt. Nach diesem Ansatz wird eine fiktive VerduRerung aller von der Fair
Value REIT-AG direkt und indirekt Giber Fonds gehaltenen Immobilien unterstellt.

Die latenten Steueranspriiche und Steuerschulden setzen sich aus temporaren
Unterschieden in den folgenden Bilanzposten zusammen:

in TEUR 31.12.2020  31.12.2021
Latente Steueranspriiche auf Verlustvortrage 5.689 6.930
Latente Steueranspriiche auf Leasingverbindlichkeiten* 2.499 3.453
Latente Steueranspriiche vor Saldierung* 8.188 10.383
Latente Steuerschulden auf als Finanzinvestitionen

gehaltene Immobilien sowie Nutzungsrechte 78.079 93.127
Latente Steuerschulden auf Finanzschulden 2.231 1.948
Latente Steuerschulden vor Saldierung 80.310 95.075
Saldierung® -8.188 -10.383
Latente Steuerschulden 72.122 84.692
Latente Steueranspriiche nach Saldierung 0 0

* Die Vorjahresangaben wurden aufgrund von Anderungen des Ausweises in der Berichtsperiode angepasst und zur
besseren Information die Kategorie , Latente Steueranspriiche auf Leasingverbindlichkeiten® gesondert dargestellt.
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Aktive latente Steuern auf Verlustvortrége werden gem. IAS 12.74 nur in dem MaRe
angesetzt, in dem fiir das gleiche Steuersubjekt gegeniiber der gleichen Steuerbe-
horde aus gleicher Steuerart passive latente Steuern bestehen. Hinsichtlich der auf
Verlustvortrage gebildeten latenten Steueranspriiche vor Saldierung in Héhe von
TEUR 6.930 (Vorjahr: TEUR 5.689) sind die Voraussetzungen des IAS 12.74 erfiillt.

Die Veranderungen der latenten Steuern in der Berichtsperiode sind der nach-
folgenden Tabelle zu entnehmen:

Gewinn- und

in TEUR 1.1.2021  -verlustrechnung 31.12.2021
Als Finanzinvestitionen gehaltene

Immobilien sowie Nutzungsrechte -78.079 -15.048 -93.127
Leasingverbindlichkeiten 2.499 954 3.453
Verlustvortrage 5.689 1.241 6.930
Finanzschulden -2.231 283 -1.948
GESAMT -72.122 -12.570 -84.692

Der Posten Finanzschulden betrifft im Wesentlichen latente Steuern im Zusammen-
hang mit den Schuldinstrumenten Anleihe 2019/2024.

Steuerliche Verlustvortrdge und abzugsfahige temporére Differenzen, die im Rah-
men der Ermittlung der latenten Steuern nicht berticksichtigt wurden und grund-
satzlich unverfallbar sind, bestehen in Hohe von TEUR 11.223 (Vorjahr: TEUR 6.018).
Im Berichtsjahr sind nicht gebuchte Aktivposten fiir latente Steuern in H6he von
TEUR 1.776 (Vorjahr: TEUR 952) vorhanden.
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Die Veranderung der latenten Steuern des Vorjahres und deren Ausweis lassen sich
wie folgt darstellen:

Gewinn- und
in TEUR 1.1.2020 -verlustrechnung 31.12.2020
Als Finanzinvestitionen gehaltene
Immobilien sowie Nutzungsrechte -79.635 4.055 -75.580
Verlustvortrage 6.516 -827 5.689
Finanzschulden -2.398 167 -2.231
GESAMT -75.518 3.396 -72.122

5.2 ANTEILE VON MINDERHEITSGESELLSCHAFTERN

Die im Konzernfremdkapital ausgewiesenen nicht beherrschenden Anteile betreffen
die Kommanditeinlagen von vorwiegend natiirlichen Personen in Immobilienfonds
in der Rechtsform einer GmbH & Co. KG und belaufen sich zum Bilanzstichtag auf
insgesamt TEUR 82.882 (Vorjahr: TEUR 78.881). Beziiglich des Konsolidierungsgrund-
satzes der Anteile von Minderheitsgesellschaften wird aufB Kapitel B. verwiesen.

5.3 FINANZSCHULDEN

Finanzschulden werden zum Zugangszeitpunkt mit ihrem beizulegenden Zeitwert
abzuglich der direkt zurechenbaren Transaktionskosten und Disagien bewertet.
Der Zeitwert zum Zeitpunkt der Gewahrung der Finanzschulden entspricht dabei dem
Barwert der kiinftigen Zahlungsverpflichtungen auf der Grundlage eines laufzeit-
und risikokongruenten Marktzinssatzes. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode. Der Effektivzins
wird zum Zeitpunkt der erstmaligen Bilanzierung der Finanzschulden bestimmt.
Anderungen der Konditionen hinsichtlich der Hohe bzw. des Zeitpunkts von Zins
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und Tilgungen flihren zu einer Neuberechnung des Buchwerts der Finanzschulden
in Hohe des Barwerts und auf Grundlage des urspriinglich ermittelten Effektivzins-
satzes. Differenzen zu dem bisher angesetzten Buchwert der Finanzschulden werden
dabei erfolgswirksam erfasst.

Die Finanzschulden setzen sich zum 31. Dezember 2021 wie folgt zusammen:

FINANZSCHULDEN

Fixe Variable
in TEUR Verzinsung Verzinsung GESAMT
Unternehmensanleihe 2019/2024 594.047 0 594.047
Sonstige Finanzschulden 296.467 0 296.467
GESAMT 890.514 0 890.514

Die Finanzschulden setzten sich zum 31. Dezember 2020 wie folgt zusammen:

FINANZSCHULDEN DES VORJAHRES

Fixe Variable
in TEUR Verzinsung Verzinsung GESAMT
Unternehmensanleihe 2019/2024 592.005 0 592.005
Sonstige Finanzschulden 237.708 0 237.708
GESAMT 829.712 0 829.712
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Die folgende Ubersicht zeigt den Nominalwert der Finanzschulden zum 31. Dezem-
ber 2021:

FINANZSCHULDEN

Fixe Variable
in TEUR Verzinsung Verzinsung GESAMT
Unternehmensanleihe 2019/2024 600.000 0 600.000
Sonstige Finanzschulden 297.866 0 297.866
GESAMT 897.866 0 897.866

Der Nominalwert der Finanzschulden setzte sich zum 31. Dezember 2020 wie folgt
zusammen:

FINANZSCHULDEN DES VORJAHRES

Fixe Variable
in TEUR Verzinsung Verzinsung GESAMT
Unternehmensanleihe 2019/2024 600.000 0 600.000
Sonstige Finanzschulden 238.770 0 238.770
GESAMT 838.770 0 838.770

Die Abweichung der Buchwerte der Finanzschulden von den Nominalwerten ist auf
die Folgebewertung der Finanzschulden zu den fortgefiihrten Anschaffungskosten
unter Anwendung der Effektivzinsmethode gem. IFRS 9 zuriickzufiihren.

Alle variabel verzinslichen Bankdarlehen wurden im Vorjahr zuriickgefiihrt.
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Die sonstigen Finanzschulden beinhalten im Wesentlichen Finanzschulden gegen-
Uber Kreditinstituten zu einem gewichteten durchschnittlichen Nominalzinssatz
von 1,23% (Vorjahr: 1,31%). Die durchschnittliche nominale Fremdkapitalverzinsung
aller Finanzschulden betrug 1,66% p.a. zum 31. Dezember 2021 (31. Dezember 2020:
1,71%p.a.).

Die Unternehmensanleihe ist ein wesentlicher Bestandteil der Finanzschulden.
Sie wird mit einem Nominalzinssatz von 1,875 % verzinst und istim Jahr 2024 fllig.

Die Finanzschulden sind zum Bilanzstichtag in Hohe von TEUR 296.468 (Vorjahr:
TEUR 235.199) durch Vermdgenswerte besichert. Wie auch im Vorjahr sind keine
Vermdgensgegenstdnde der DEMIRE zur Bestellung von Sicherheiten fiir fremde
Verbindlichkeiten mit einer Grundschuld belastet.

Grundsatzlich ergeben sich aus allen Darlehensvertragen der finanzierten Immobilien
Informationspflichten, die die Tochtergesellschaften der DEMIRE als Schuldner
gegenliiber den Kreditinstituten oder Anlegern als Glaubigern zu erfiillen haben.
Diese Informationspflichten reichen je nach Darlehensart und -umfang von der
Ubermittlung betriebswirtschaftlicher Kennzahlen (zum Beispiel Jahresabschliissen)
bis hin zur Berichterstattung der Erflillung sogenannter ,,Covenants®.

Die Uberwachung, Einhaltung und das Reporting der Covenants, die in den Dar-
lehensvertrégen der finanzierten Immobilien aufgefiihrt sind, erfolgten durch das
Management, Treasury und Asset-Management der DEMIRE und weitere externe
Dienstleister. In Abhangigkeit von den spezifischen kreditvertraglichen Vereinba-
rungen sind die Covenants quartalsweise, halbjahrlich oder jahrlich im Rahmen
einer entsprechenden Berichterstattung an die Glaubiger zu tibermitteln bzw. die
zugrundeliegenden betriebswirtschaftlichen Kennzahlen den Glaubigern zur Ver-
figung zu stellen. Sofern die vorgegebenen Werte der Covenants nicht eingehalten
werden, hat der Glaubiger in der Regel das Recht, zusétzliche Sicherheiten von der
DEMIRE zu verlangen. Die Darlehen befinden sich dann im ,Default®. Halt der
Default [danger an und kann dauerhaft nicht behoben werden, besitzt der Glaubiger
in der Regel ein Sonderkiindigungsrecht.
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Zum Stichtag wurde bei einer Finanzierung im Teilkonzern DEMIRE mit einer zum
Stichtag ausstehender Valuta von EUR 89,7 Mio. eine der vertraglichen vereinbarten
Zusicherungen nicht eingehalten. Die Finanzierung wurde und wird plangemaf be-
dient, die Gesellschaft befindet sich in konstruktiven Gesprachen mit der Bank, die-
se Thematik zu l6sen. Eine Kiindigung des Kreditvertrages drohte jedoch nicht bzw.
hatte die finanzierende Bank dieses Recht zum 31. Dezember 2021 nicht. Diese ist
jedoch dazu berechtigt, die Bestellung von weiteren Sicherheiten zu verlangen, so-
dass die Falligstellung des Darlehens vermeidbar bzw. durch die Gesellschaft selbst
vermieden werden kann, in dem sie die Sicherheiten stellt. Somit werden die ent-
sprechenden Finanzschulden nicht als kurzfristig in der Konzernbilanz ausgewiesen.

Bei einem im Teilkonzern FVR AG ausgegeben Darlehen mit einer zum Stichtag aus-
stehender Valuta von EUR 1,8 Mio. gab es ebenfalls zum Bilanzstichtag einen Cove-
nants-Bruch, welches bis dato uneingeschrankt bedient wird. Unter anderem wur-
deim Kreditvertrag vereinbart, dass die Mindestjahresnettokaltmiete von TEUR 588
nicht unterschritten werden darf. Zum 31. Dezember 2021 wird die vereinbarte Min-
destjahresnettokaltmiete jedoch nicht erreicht. Der Kreditvertrag sieht in diesem
Falle vor, dass das Beleihungswertgutachten aktualisiert wird und dass die Bank
ein Sonderkiindigungsrecht bzw. das Recht auf die Verstarkung der Sicherheiten
gem. den Allgemeinen Bedingungen fiir Kredite und Darlehen hat. GeméaR den
AGBs kann die Bank aus wichtigem Grunde erst nach erfolglosem Ablauf einer zur
Abhilfe bestimmten Frist oder nach erfolglosere Abmahnung bzw. bei wesentlicher
Verschlechterung der Vermégensverhaltnisse fristlos kiindigen. Bei Verletzung von
Covenants kann die Bank ebenfalls eine Ausschiittungssperre verhdngen, freie Tei-
le aus dem Objekt-Cashflow, die nicht zur Erbringung des Kapitaldienstes und der
objektbezogenen Bewirtschaftungskosten benétigt werden, bleiben gesperrt. Die
Bank ist dazu berechtigt, die Bestellung von weiteren Sicherheiten zu verlangen,
sodass die Falligstellung des Darlehns vermeidbar bzw. durch die Gesellschaft
selbst vermieden werden kann, in dem sie die Sicherheiten stellt. Da jedoch keine
wesentliche Verschlechterung eingetreten ist (es wird von einer kiinftigen Heilung
ausgegangen) und keine Abmahnung durch die Bank erfolgte, ist eine kurzfristige
Falligstellung nicht moglich. Daher wird dieses Darlehen zum Bilanzstichtag nicht
vollstandig als kurzfristig in der Konzernbilanz ausgewiesen.
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Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2021 ist die im Oktober 2019 begebene, unbe-
sicherte Unternehmensanleihe 2019/2024 mit dem vollen Nominalbetrag von
TEUR 600.000 ausstehend.

Die DEMIRE AG ist im Falle der Aufnahme neuer Finanzverbindlichkeiten gemaf den
Anleihebedingungen der Unternehmensanleihe 2019/2024 verpflichtet, Vorgaben
im Hinblick auf finanzielle Verpflichtungen (Financial Covenants) einzuhalten,
die bei Nichteinhaltung zu auRerordentlichen Kiindigungen durch die Anleihe-
glaubiger und damit zu Riickzahlungsverpflichtungen durch die Gesellschaft fiihren
konnten sowie dariliber hinaus Ausschuttungsbeschrankungen enthalten. Bei den
Financial Covenants handelt es sich insbesondere um die Nettoverschuldungs-
quote (,Net Loan-to-Value“ - Net-LTV), welche wahrend der Laufzeit der Unter-
nehmensanleihe nicht héher als 60 % sein darf. Eine weitere Kennzahl ist der
Net-Secured-LTV, der wahrend der Laufzeit der Anleihe 40% nicht liberschreiten
darf. Letztlich wird die sogenannte Interest Coverage Ratio (Zinsdeckungsgrad)
beachtet, welche im Zeitraum seit Platzierung der Unternehmensanleihe bis zum
31. Mdrz 2021 nicht weniger als 175% bzw. seit dem 1. April 2021 nicht weniger als
200 % betragen soll. Die Pflicht zur Uberpriifung und Berechnung der Financial
Covenants erfolgt ausschlieBlich im Zuge einer weiteren Aufnahme von Finanz-
verbindlichkeiten. Die Uberwachung, Einhaltung und das Reporting der Financial
Covenants erfolgten durch Corporate Finance, Treasury und Asset-Management der
DEMIRE. Im gesamten Jahr 2021 und zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2021 wurde
kein Financial Covenant der Unternehmensanleihe 2019/2024 verletzt, auch die
Planung der DEMIRE lasst eine jederzeitige Einhaltung dieser Kennzahlen erwarten.
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154
VERANDERUNGEN DER VERBINDLICHKEITEN AUS FINANZIERUNGS-
TATIGKEIT
Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Verbindlichkeiten des Konzerns
aus der Finanzierungstétigkeit, einschlieBlich zahlungswirksamer und zahlungs-
unwirksamer Veranderungen.
|

Leasing- Leasing-
in TEUR Finanzschulden verbindlichkeiten in TEUR Finanzschulden verbindlichkeiten
31.12.2020 829.712 18.726 31.12.2019 806.969 19.209
Zahlungswirksame Anderungen Zahlungswirksame Anderungen
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzschulden 69.700 = Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzschulden 89.925 -
Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzschulden -13.083 - Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzschulden -71.841 -
Tilgung von Leasingverbindlichkeiten - -324 Tilgung von Leasingverbindlichkeiten - -483
Nicht zahlungswirksame Anderungen Nicht zahlungswirksame Anderungen
Bewertungseffekte aus Effektivzinsberechnungen 1.669 - Bewertungseffekte aus Effektivzinsberechnungen 1.515 -
Restamortisation von abgeldsten Finanzschulden - - Restamortisation von abgeldsten Finanzschulden 176 -
Zinsabgrenzungen 2.516 - Zinsabgrenzungen 2.508 -
Sonstige Bewertungseffekte - - Sonstige Bewertungseffekte 459 -
Neuaufnahme von Leasingverbindlichkeiten - 47 Neuaufnahme von Leasingverbindlichkeiten - -
Anpassung von Leasingverbindlichkeiten
aufgrund Vertragsanpassung - 6.024 31.12.2020 829.712 18.726
31.12.2021 890.514 24.742

Von den sonstigen Finanzschulden in Héhe von TEUR 296.467 (Vorjahr: TEUR 237.708)
wurden in der Berichtsperiode TEUR 14.008 (Vorjahr: TEUR 10.327) als kurzfristig
eingestuft, da mit dem Eintritt der Falligkeit dieser Finanzschulden in der Folge-
periode fest zu rechnen ist. Hierbei handelt es sich ausschlieRlich um laufende

Tilgungsleistungen.
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5.4 SONSTIGE LANGFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN

Bei den sonstigen langfristigen Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 305 (Vorjahr:
TEUR 536) handelt es sich im Wesentlichen um Ausgleichszahlungen an Minder-
heitsgesellschafter nach §304 AktG im Rahmen der im Jahr 2017 abgeschlossenen
Gewinnabfiihrungsvertrage TEUR 305 (Vorjahr: TEUR 536). Fiir weitere Ausfiihrungen
wird aufB Kapitel C. verwiesen.

6. Kurzfristige Schulden

6.1 RUCKSTELLUNGEN

Fiir Verpflichtungen gegeniiber Dritten, fiir die ein zukiinftiger Ressourcenabfluss
wahrscheinlich ist, wurden in der Berichtsperiode Riickstellungen passiviert. Der

Wertansatz der Riickstellungen wird an jedem Bilanzstichtag tiberpriift.

Die DEMIRE geht davon aus, dass die Riickstellungen in dem folgenden Geschéftsjahr
2021 vollstandig verbraucht werden, da sie vollstandig als kurzfristig einzustufen sind.

Die Riickstellungen haben sich in der Berichtsperiode wie folgt entwickelt:

Inanspruch-
in TEUR 31.12.2020 nahme Auflésung  Zufiihrungen 31.12.2021
Personalkosten 2.995 -838 0 1.404 3.561
Sonstige
Riickstellungen 0 0 0 452 452

GESAMT 2.995 -838 0 1.856 4.012
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Die Riickstellungen haben sich in der Vorperiode wie folgt entwickelt:

|

Inanspruch-

in TEUR 31.12.2019 nahme Auflosung  Zufiihrungen 31.12.2020
Personalkosten 1.854 -1.257 0 2.398 2.995
Sonstige
Riickstellungen 350 0 -350 0 0
GESAMT 2.204 -1.257 -350 2.398 2,995

Die Riickstellungen fiir Personalkosten beinhalten im Wesentlichen Verpflichtungen
fir die erfolgsabhangige variable Vergiitung des Vorstands, der Mitarbeiter sowie die
noch zustehende Restvergiitung eines ehemaligen Vorstandsmitglieds (siehe hierzu

b |Kapitel G. 2).

Die sonstigen Riickstellungen in Hohe von TEUR 452 umfassen Riickstellungen fiir
eventuelle Rechtsstreitigkeiten (Vorjahr: TEUR 0). Die erfassten Riickstellungen
stellen die bestmdgliche Schatzung im Hinblick auf den Ausgang der Rechtsstrei-
tigkeiten dar. Es wird damit gerechnet, dass in der laufenden Berichtsperiode
eine Einigung hinsichtlich der Rechtsstreitigkeit gefunden wird.
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6.2 VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN UND
SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten werden nach deren erstmaligem Ansatz zu fortgefiihrten An-

schaffungskosten bewertet.

Zum Bilanzstichtag setzen sich die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
und sonstige Verbindlichkeiten wie folgt zusammen:

in TEUR 31.12.2020  31.12.2021
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 9.791 9.471
Abschluss und Priifungskosten 890 1.100
Zwischensumme Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und Leistungen 10.681 10.571
Kaufpreisverbindlichkeit 4.250 2.200
Kaufvertragliche Bauverpflichtungen 540 850
Ausgleichszahlungen 790 823
Ausgeschiedene Minderheitsgesellschafter* 190 747
Verbindlichkeiten aus Sicherheitseinbehalten* 186 337
Verbindlichkeiten aus Ausschiittungen* 207 230
Verbindlichkeiten aus Liquidationskosten* 88 88
Ausgaben fiir Personal 48 49
Ubrige* 378 150
Zwischensumme finanzielle Verbindlichkeiten 6.300 5.473
Verbindlichkeiten Grunderwerbssteuer 0 745
Verbindlichkeiten aus Kapitalertragsteuer und Solz* 45 683
Verbindlichkeiten aus Umsatzsteuer 2.834 212
Summe sonstige nichtfinanzielle Verbindlichkeiten* 3.257 1.641
GESAMT* 20.239 17.685

* Die Ubersicht wurde dahingehend angepasst, dass nun zwischen finanziellen und nichtfinanziellen
Verbindlichkeiten unterschieden wird (idZ betrifft dies auch die Vorjahresangaben).
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Bei den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen handelt es sich im Wesent-
lichen um laufende Verbindlichkeiten, die im Rahmen der Hausbewirtschaftung
bzw. im Zusammenhang mit Wartung und Instandhaltung der Objekte angefallen
sind. Alle Verbindlichkeiten sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres zur Zahlung
féllig. Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von
TEUR 10.571 (Vorjahr: TEUR 10.681) sind, wie zum 31. Dezember 2021, in voller Hohe
kurzfristig fallig.

Die Kaufpreisverbindlichkeit in Hohe von TEUR 2.200 (Vorjahr: TEUR 4.250) stellt
einen Kaufpreiseinbehalt in Hohe von TEUR 2.200 (Vorjahr: TEUR 4.250) fiir das im
Vorjahr erworbene Modecenter in Neuss dar. Die restlichen Kaufpreisverbindlich-
keiten des Vorjahres wurden im Berichtsjahr beglichen.

Die kaufvertraglichen Bauverpflichtungen in Hohe von TEUR 850 (Vorjahr: TEUR 540)
stellen ausschlieflich Ausbaukosten aus dem Verkaufsvertrag des Objekts Eisen-
hiittenstadt dar.

Die Verbindlichkeiten aus Grunderwerbssteuer resultieren ausschliellich aus dem
Verkauf einer Immobilie in Trier, welche konzernintern zum Zwecke einer Trans-
aktion umgegliedert wurde.

Bei den Verbindlichkeiten gegeniiber ausgeschiedenen Minderheitsgesellschaftern
von Tochterunternehmen in Hohe von TEUR 747 handelt es sich um Abfindungs-
verpflichtungen aufgrund erfolgter Kiindigungen des Gesellschaftsverhaltnisses.
(Vorjahr: TEUR 190).

Bei den Ausgleichszahlungen handelt es sich um Garantiedividenden fiir nicht
beherrschende Anteilseigner bei Ergebnisabfiihrungsvertragen im Rahmen einer
ertragsteuerlichen Organschaft.
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6.3 STEUERSCHULDEN

Die laufenden Ertragsteuerschulden in Hohe von TEUR 8.670 (Vorjahr: TEUR 4.060)
entfallen in H6he von TEUR 493 (Vorjahr: TEUR 908) auf Gewerbesteuern und in
Hohe von TEUR 8.177 (Vorjahr: TEUR 3.152) auf Korperschaftsteuern. Der Anstieg
der Korperschaftsteuern resultiert im Wesentlichen aus den VerduRerungsgewin-
nen in der Berichtsperiode.

7. Leasingverhiltnisse

7.1 OPERATING-LEASING-VERHALTNISSE - DIE DEMIRE ALS LEASINGGEBER
Dievon der DEMIRE als Leasinggeber abgeschlossenen Mietvertrage stellen Operating-
Leasingverhaltnisse im Sinne des IFRS 16 dar.

Die Mindestleasingzahlungen beinhalten zu vereinnahmende Nettomieten liber die
Laufzeit des Leasingverhaltnisses. In der Regel sind Mietvertrége liber festgelegte
Mindestzeitraume bis zu zehn Jahren Ublich. Dabei stehen den Mietern teilweise
Verlangerungsoptionen zu. Vertragliche Mietanpassungsklauseln reduzieren in
solchen Fallen regelméRig das Marktrisiko einer l&ngerfristigen Bindung. Im Falle
von unbefristeten Mietverhéltnissen in wiederkehrender Verléngerung mit einer
Restlaufzeit von <1 Jahr sowie im Falle von grundsatzlich unbefristeten Mietver-
haltnissen wurde eine angemessene Restmietzeit von drei Jahren ab dem Be-
richtsstichtag angesetzt.

Bezliglich Risiken aus der Vermietung von Immobilien wird an dieser Stelle auf den
B Abschnitt ,Risikomanagment‘ (Abschnitt G) sowie B .Chancen- und Risiken-
bericht' im Lagebericht verwiesen.
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in TEUR 31.12.2020  31.12.2021
Innerhalb eines Jahres 81.951 76.903
Innerhalb des zweiten Jahres 72.269 64.403
Innerhalb des dritten Jahres 56.011 55.585
Innerhalb des vierten Jahres 48.951 33.762
Innerhalb des flinften Jahres 30.092 27.573
Nach mebhr als fiinf Jahren 138.335 145.933
ZUKUNFTIGE MIETERTRAGE GESAMT 427.609 404.160

7.2 DIE DEMIRE ALS LEASINGNEHMER

Die DEMIRE AG bilanziert als Leasingnehmer Erbbaunutzungsrechte aus den Erb-
baurechtsvertrdgen des 2019 erworbenen Warenhausportfolios. Zudem mietet die
DEMIRE AG Biirogeb&dude, Pkw-Stellplatze und Fahrzeuge. Mietvertrage werden fiir
feste Zeitrdume von 1 bis 20 Jahren abgeschlossen, kdnnen jedoch Verlangerungs-
optionen haben. Die Mietvertrage enthalten eine Vielzahl von unterschiedlichen Kondi-
tionen.

Die Bilanzierung der Leasingverhéltnisse erfolgt zu dem Zeitpunkt, an dem der Lea-
singgegenstand zur Verfligung gestellt wird. Nach IFRS 16 weist der Leasingnehmer
fiir alle Leasingverhéltnisse in der Bilanz eine Leasingverbindlichkeit in Hohe des
Barwertes der kiinftigen Leasingzahlungen zuziiglich direkt zurechenbarer Kosten
aus und aktiviert gleichzeitig ein entsprechendes Nutzungsrecht am zugrunde-
liegenden Vermdgenswert. Wahrend der Laufzeit des Leasingverhaltnisses wird die
Leasingrate in eine Zins- und Tilgungskomponente aufgeteilt.

— Nutzungsrechte an Vermdgenswerten, die nicht zu den ,,als Finanzinvesition
gehaltenen Immobilien® gehdren, werden planméRig lber die Nutzungsdauer
abgeschrieben. Dies trifft auf die Leasingverhaltnisse der PKWs zu. Der Ausweis
der Nutzungsrechte fiir PKWs erfolgt im Sachanlagevermdogen.
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— Nutzungsrechte an ,als Finanzinvesition gehaltenen Immobilien®, die gemaR
IAS 40 mit dem Fair- Value bewertet werden, werden entsprechend den tiblichen
Bilanzierungs- und Bewertungsregeln des IAS 40 bewertet und auch unter dieser
Position ausgewiesen. Dies trifft auf die Erbbaurechte sowie das Dauernutzungs-
recht einer Tiefgarage zu. Die Bewertung erfolgt dabei auf Basis eines Gutachtens
des externen unabhangigen Sachverstandigen Savills Advisory Services Ger-
many GmbH & Co. KG, mit Sitz in Frankfurt am Main. Entsprechend entféllt die
planmé&Rige Abschreibung des Nutzungsrechts liber die Nutzungsdauer. Zum
Bewertungsverfahren im Detail wird aufB Kapitel E.1.3 verwiesen.

Zahlungen fiir kurzfristige Leasingverhéltnisse und Leasingverhaltnisse mit geringem
Wert werden als Aufwand in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Als kurzfristige
Leasingverhéltnisse gelten alle Vertrdge mit einer Laufzeit bis zu zwolf Monate.
Sowohlin der Berichtsperiode als auch im Vorjahr sind solche Aufwendungen in
unwesentlichem Umfang angefallen.

In der Bilanz werden folgende Betrage in Zusammenhang mit Leasingverhaltnissen
gezeigt:

NUTZUNGSRECHTE

in TEUR 31.12.2020  31.12.2021
Erbbaurechtsverhaltnisse* 15.791 20.419
Nutzungsrecht fiir angemietete Tiefgarage* 1.592 1.592
Pkw 18 41
GESAMT 17.401 22.052

* Die Vorjahresangaben wurden aufgrund einer Ausweisanderung der Berichtsperiode angepasst.
In der Berichtsperiode wird das Nutzungsrecht fiir die angemietete Tiefgarage in Ulm separat dargestellt.
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Bezliglich Informationen zu den Gewinnen aus der Bewertung der Nutzungsrechte
wird aufB Kapitel 1.3 ,als Finanzinvestition gehaltene Immobilien‘ verwiesen.

LEASINGVERBINDLICHKEITEN

in TEUR 31.12.2020  31.12.2021
Langfristig 18.355 24.285
Kurzfristig 371 187
GESAMT 18.726 24.472

Die Leasingverbindlichkeiten beinhalten die Verpflichtungen aus den Erbbau-
rechtsvertrdgen des im Vorjahr erworbenen Warenhausportfolios TEUR 23.213
(Vorjahr: TEUR 17.200). Der Anstieg resultiert aus der Anpassung der Konditionen
beim Erbbaurecht in Trier. Hierbei hat sich das Laufzeitende von 30. November
2044 auf den 31. Dezember 2068 verlangert. Wahrend der jahrliche Erbbauzins vom
1. Juli 2021 bis zum 31. Dezember 2022 von TEUR 645 auf TEUR 573 reduziert
wurde, wurde dieser ab dem Geschéftsjahr 2023 wieder auf TEUR 700 erhoht.

Weiterhin beinhaltet die Position die Verpflichtungen aus dem Dauernutzungs-
recht aus einer Tiefgarage in Ulm TEUR 1.234 (Vorjahr: TEUR 1.515) und aus dem
Fuhrpark der DEMIRE TEUR 25 (Vorjahr: TEUR 11).

Die Erbbaurechtsvertrége laufen spatestens im Marz 2083 aus. Bei der Ermittlung
der jeweiligen Barwerte der Leasingverbindlichkeiten zum Erstansatz erfolgte
fiir die Bestimmung des Grenzfremdkapitalzinssatz eine Beriicksichtigung der
Finanzierungsstruktur der jeweiligen Gesellschaften im Sinne des IFRS 16. In der
Konzerngewinn- und Verlustrechnung werden folgende Betrdge im Zusammenhang
mit Leasingverhaltnissen ausgewiesen:
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ABSCHREIBUNGSAUFWAND FUR NUTZUNGSRECHTE

in TEUR 2020 2021
Pkw 34 34
GESAMT 34 34

SONSTIGER LEASINGZINSAUFWAND

in TEUR 2020 2021

Zinsaufwand (in den Finanzierungsaufwendungen enthalten) 634 709

Der Leasingzinsaufwand von TEUR 709 (Vorjahr: TEUR 634) entféllt in HShe von
TEUR 664 (Vorjahr: TEUR 584) auf Zinsaufwendungen aus Erbbaurechtsvertragen.

Die gesamten Zahlungsmittelabfliisse fiir Leasingverhaltnisse im Jahr 2021 betragen
TEUR 1.056 (Vorjahr: TEUR 1.096), davon entfallen TEUR 891 (Vorjahr: TEUR 933)
auf Erbbaurechtszahlungen.

8. Haftungsverhiltnisse

Folgende Haftungsverhaltnisse bestehen zum Bilanzstichtag fiir Sachverhalte, fiir
die fiir die DEMIRE AG oder ihre Tochtergesellschaften Garantien zugunsten Dritter
abgegeben haben.

Die Haftungsverhéltnisse zum Ende der Berichtsperiode bestehen aus Grund-
schulden nach §1191 BGB in Hohe von TEUR 346.890 (Vorjahr: TEUR 275.047).
Der Haftungshochstbetrag bei diesen Immobilien ist hierbei beschrankt auf den als
Buchwert am Bilanzstichtag erfassten Betrag in Hohe von TEUR 346.890 (Vorjahr:
TEUR 275.047).

159

9. Sonstige finanzielle Verpflichtungen und
-eventualverbindlichkeiten

Zum Bilanzstichtag bestehen die folgenden sonstigen finanziellen Verpflichtungen:

Aus Kaufvertragen von Immobilien im Geschéftsjahr 2021, deren Vollzug zum Bilanz-
stichtag noch ausstand, resultieren zum 31. Dezember 2021 keine finanziellen
Verpflichtungen. Auch im Vorjahr bestanden zum Bilanzstichtag keine finanziellen
Verpflichtungen aus den Kaufvertragen.

Des Weiteren bestehen Verpflichtungen fiir Um- und AusbaumafRnahmen sowie
Instandhaltungen und Modernisierungsmafnahmen an den Immobilienobjekten
insgesamt in Hohe von TEUR 33.229 (Vorjahr: TEUR 20.479). Diese sind in ihrem
Umfang festgelegt.

Das Bestellobligo aus in Auftrag gegebenen Instandhaltungen belduft sich zum
Bilanzstichtag auf TEUR 11.952 (Vorjahr: TEUR 5.518).

Zum 31. Dezember 2021 stehen nicht ausgenutzte Kreditlinien in Héhe von
TEUR 5.000 (Vorjahr: TEUR 5.000) zur Finanzierung von Capex und Wiedervermie-
tungsmafinahmen bzw. zur allgemeinen Unternehmensfinanzierung zur Verfiigung.

Die Betrége wurden auf Basis von vertraglichen Vereinbarungen mit Mietern, ver-
einbarten Auftragssummen und Kostenschdtzungen von Auftragnehmern wie
Architekten, Handwerkern und Generalunternehmern ermittelt. Es bestehen Unsi-
cherheiten beziiglich des zeitlichen Anfalls der Mittelabfliisse, da sich bauliche
MalRnahmen aufgrund von Stérungen in Lieferketten oder der Verfiigbarkeit von
Personal und Material verzogern konnen. Zudem bestehen Unsicherheiten hin-
sichtlich der Hohe der erforderlichen Betrdge, da es in gewissem Umfang bei noch
nicht vertraglich fixierten Leistungen zu Preisschwankungen kommen kann. Der-
zeit wird davon ausgegangen, dass die erforderlichen Mittel fiir vertragliche Ver-
pflichtungen zu 80 % innerhalb eines Jahres und zu 20% innerhalb eines Zeitraums
von 1-5 Jahren anfallen werden.
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F. Konzernsegmentberichterstattung

Die Segmentierung der Konzernabschlussdaten erfolgt gemaf IFRS 8 entsprechend
derinternen Ausrichtung nach strategischen Geschéftsfeldern. Die dargestellten
Segmentinformationen représentieren die an den Vorstand der DEMIRE AG zu
berichtenden Informationen.

Der Konzern besteht aus den beiden berichtspflichtigen Segmenten ,Bestands-
portfolio“ und ,Fair Value REIT* Bei den betreffenden Immobilien steht eine nach-
haltige Bewirtschaftung im Vordergrund. Diese Immobilien werden somit zur Er-
zielung von Mieteinnahmen und zum Zweck der Wertsteigerung gehalten.

Das Segment Bestandsportfolio umfasst die Gewerbeimmobilien, welche von
den Tochterunternehmen der DEMIRE AG gehalten werden, mit Ausnahme der
Immobilien der Fair Value REIT. Aufgrund vergleichbarer wirtschaftlicher Merkmale
erfolgt die interne Berichterstattung auf aggregierter Ebene.

Bei der Fair Value REIT handelt es sich um eine im General Standard gelistete
bérsennotierte Gesellschaft, die aufgrund ihres Status als REIT-Gesellschaft den
Anforderungen des REIT-Gesetzes unterliegt. Bei Managemententscheidungen sind
diese Anforderungen zu beriicksichtigen. Aufgrund dessen wird eine Unterscheidung
zwischen dem Segment Bestandsportfolio und dem Segment Fair Value REIT vor-
genommen. Aufgrund vergleichbarer wirtschaftlicher Merkmale erfolgt die interne
Berichterstattung auf aggregierter Ebene.
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2021
Zentral-
Bestands- Fair Value bereich/

in TEUR portfolio REIT Sonstiges Konzern
Aulenumsatze 168.116 38.521 0 206.637
Umsatzerlose gesamt 168.116 38.521 0 206.637
Ergebnis aus der Fair-Value-An-
passung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 42.325 6.452 0 48.777
Sonstige Ertrage 470 586 132 1.188
Segmenterlose 210.911 45.559 132 256.601
Aufwendungen aus der
VerauRerung von Immobilien -88.806 -13.859 0 -102.665
Sonstige Aufwendungen -32.398 -9.903 -9.768 -52.071
Segmentaufwendungen -121.205 -23.762 -9.768 -154.736
EBIT 89.706 21.797 -9.636 101.866
Finanzertrage 217 0 2.950 3.167
Finanzaufwendungen -17.028 -1.148 -154 -18.331
Ergebnis aus at-equity
bilanzierten Unternehmen 1.084 0 0 1.084
Ergebnisanteile von
Minderheitsgesellschafter 0 -6.972 0 -6.972
Ertragsteuern -5.476 -747 -13.004 -19.227
Periodenergebnis 68.502 12.930 -19.845 61.587
Wesentliche zahlungs-
unwirksame Positionen -37.221 -7.825 13.111 -31.934
Wertminderungen
im Periodenergebnis 1.336 85 2.055 3.475




DEMIRE
GESCHAFTSBERICHT 2021

Konzerngewinn-
und -verlustrechnung

Konzerngesamtergebnis-
rechnung

Konzernbilanz

Konzernkapitalflussrechnung

Konzerneigenkapital-
verdnderungsrechnung

Konzernanhang

Erkldrung der gesetzlichen

Vertreter

Bestatigungsvermerk des un-
abhéngigen Abschlusspriifers

Anteilsbesitz

102

103
104

108
110

175

176
185

Zentral-

Bestands- Fair Value bereich/
in TEUR portfolio REIT Sonstiges Konzern
Segmentvermdgen 1.262.560 342.850 100.184 1.705.594
Davon Steueranspriiche 3.718 47 2.602 6.369

Davon Zugénge zu
»als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien“ 22.679 5.829 0 28.508

Davon zur VerdufRerung
gehaltene langfristige

Vermogenswerte 0 0 0 0
Segmentschulden 914.657 187.043 11.531 1.113.232
Davon langfristige

Finanzschulden 798.534 75.883 0 874.417
Davon Leasingverbindlichkeiten 24.448 0 25 24.472
Davon kurzfristige

Finanzschulden 13.350 2.747 0 16.097
Davon Steuerschulden 1.892 0 6.777 8.670

Die Spalte Zentralbereich/Sonstiges enthalt im Wesentlichen die Aktivitaten der
DEMIRE AG, welche in ihrer Funktion als Konzernholding fiir die Tochtergesellschaften
Leistungen in den Bereichen Risikomanagement, Finanzen und Controlling, Finan-
zierung, Recht, IT und Compliance erbringt. Hierbei handelt es sich nicht um ein
eigenstandiges Segment, sondern um Tatigkeiten, welche keinem der Segmente
zugeordnet werden konnen und die genannten Aktivitaten als Konzernholding
erfassen. Der Anstieg der Ertragsteuern im Segment Zentralbereich/Sonstiges re-
sultiert im Wesentlichen aus den VerduRerungsgewinnen in der Berichtsperiode,
welche aufgrund der bestehenden kdrperschaftssteuerlichen Organschaft (auf Ebe-
ne der DEMIRE AG) in diesem Segment entstehen.
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Mit einem Kunden im Segment ,Bestandsportfolio“ wurden Umsatzerldse von
Uiber 10% der Gesamtumséatze erzielt. Diese betrugen im Geschéftsjahr insgesamt
TEUR 14.211 (Vorjahr: TEUR 12.275).

Die zahlungsunwirksamen Posten enthalten im Segment ,Bestandsportfolio“ im
Wesentlichen Fair-Value-Anpassungen bei den als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien in H6he von TEUR 42.325 (Vorjahr: TEUR -19.900) sowie Ertragsteuern
in Hohe von TEUR -400 (Vorjahr: TEUR 941), die latenten Steuern TEUR 5.076
(Vorjahr: TEUR 4.405) und das Ergebnis aus at-equity bilanzierten Unternehmen in
Hohe von TEUR 1.084 (Vorjahr: TEUR 246).

Geschéftsvorfalle zwischen den Segmenten werden auf Basis fremdvergleichsfahiger
Bedingungen abgewickelt.
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2020 31.12.2020
Bestands- Zentralbereich/ Bestands- Zentralbereich/
in TEUR portfolio Fair Value REIT Sonstiges Konzern  inTEUR portfolio Fair Value REIT Sonstiges Konzern
Aufenumsatze 144.340 53.382 0 197.722 Segmentvermdgen 1.223.493 328.550 73.268 1.625.311
N Davon Steueranspriiche 3.410 0 4.080 7.490
Umsatzerlose gesamt 144.340 53.382 0 197.722 »
Davon Zugdnge zu
: : ls Finanzinvestition
Ergebnis aus der Fair-Value- na I
Anpassung der als Finanzinvesti- gehaltene Immobilien 55.799 649 0 56.448
tion gehaltenen Immobilien -19.900 -2.234 0 -22.134  Davon zur VerduBerung
Sonstige Ertrige 486 412 592 1490 gehaltenelangfristige
Vermogenswerte 31.000 0 0 31.000
Segmenterlose 124.926 51.560 592 177.078
g Segmentschulden 836.652 181.806 8.812 1.027.270
Davon langfristige
Aufwendungen aus der )
VeraufRerung von Immobilien -59.775 -30.157 0 -89.932 F|nanzschu{den — - 741.489 75.853 0 817.342
Sonstige Aufwendungen 37677 Z13.750 28.065 _50497 Davon Leasingverbindlichkeiten 18.715 0 10 18.726
Davon kurzfristige
Segmentaufwendungen -97.452 -43.907 -8.065 -149.424 Finanzschulden 9.659 2.711 0 12.370
Davon Steuerschulden 2.059 0 2.001 4.060
EBIT 27.474 7.652 -7.473 27.654
Finanzertrage* 20 4 1.022 1.046
Finanzaufwendungen -17.118 -1.629 -340 -19.086
Ergebnis aus at-equity
bilanzierten Unternehmen* 240 0 0 240
Ergebnisanteile von
Minderheitsgesellschafter 0 -3.371 0 -3.371
Ertragsteuern 5.347 -1.628 -1.034 2.685
Periodenergebnis 15.963 1.028 -7.824 9.166
Wesentliche zahlungs-
unwirksame Positionen 14.743 4.638 1.160 20.541
Wertminderungen
im Periodenergebnis 4.564 1.127 459 6.150

* Die Vorjahresangaben wurden aufgrund einer Ausweisanderung der Berichtsperiode angepasst
(fiir weitere Details, siehe Kapitel A.1, Abschnitt ,,Ausweisanderungen von Vorjahresangaben®).
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1. Finanzinstrumente

Es wird grundsétzlich auf die Risikoberichterstattung im zusammengefassten Lage-
bericht verwiesen.

Die sich fiir die DEMIRE im Rahmen der operativen Tatigkeit ergebenden Kreditrisiken
sowie Risiken im Rahmen der Finanzierungstatigkeit werden vom Vorstand laufend
Uiberwacht und aktiv gesteuert. Aufgrund dieser Malnahmen wurde der Konzernab-
schluss unter der Annahme der Unternehmensfortfiihrung (Going Concern) aufgestellt.

Die finanziellen Vermdgenswerte der DEMIRE umfassen im Wesentlichen Auslei-
hungen an at-equity bilanzierte Unternehmen, sonstige Ausleihungen, Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen, Finanzforderungen
und sonstige finanzielle Verm&genswerte und Bankguthaben. Die Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen setzen sich Giberwiegend aus Mietforderungen zusam-
men. Potenzielle Zahlungsausfélle in diesem Zusammenhang werden beriicksichtigt.

Die finanziellen Verbindlichkeiten der DEMIRE umfassen im Wesentlichen Anleihen,
Bankdarlehen, sonstige Darlehen, Leasingverbindlichkeiten und Kontokorrentkredite
sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen. Der Hauptzweck dieser
finanziellen Verbindlichkeiten ist die Finanzierung der Geschaftstatigkeit der DEMIRE.

Durch ihre Geschaftstatigkeit ist die DEMIRE verschiedenen finanziellen Risiken
ausgesetzt: dem Zinsrisiko, dem Kreditrisiko und dem Liquiditatsrisiko. Das tiber-
geordnete Risikomanagement konzentriert sich auf die laufende Identifizierung
und das aktive Management der geschaftstypischen Risiken. Risiken innerhalb be-
stimmter Bandbreiten, denen entsprechende Renditechancen gegeniiberstehen,
werden dabei akzeptiert. Ziel ist es, Spitzenrisiken zu begrenzen, um den Fortbe-
stand der DEMIRE nicht zu gefahrden.
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Der Vorstand identifiziert, bewertet und sichert finanzielle Risiken in enger Zu-
sammenarbeit mit dem Risikoverantwortlichen und in Abstimmung mit dem Auf-
sichtsrat der DEMIRE AG.

Im Konzernkreis bestehen Kreditvertrége, fiir die vonseiten des Kreditgebers
bestimmte Kreditvorgaben im Hinblick auf einzuhaltende Auflagen (Financial
Covenants) bestehen, die bei Nichteinhaltung zu auRerordentlichen Kiindigungen
durch den Kreditgeber fiihren konnten. Bei den Financial Covenants handelt es
sich um Finanzkennzahlen, insbesondere den Schuldendienstdeckungsgrad (,Debt-
Service Coverage Ratio“-DSCR), den Zinsdienstdeckungsgrad (,Interest Cover
Ratio“ - ICR) sowie die Verschuldungsquote (,Loan to Value“-LTV) der jeweiligen
Immobilienportfolios. Die Berechnung erfolgt gemaR dem Darlehensvertrag nach Vor-
gabe der Gliubiger. Die Uberwachung, Einhaltung und das Reporting der Financial
Covenants, die in den Darlehensvertragen der finanzierten Immobilien aufgefiihrt
sind, erfolgen durch das Management, Treasury und das Portfoliomanagement der
DEMIRE sowie externe Dienstleister. Je nach Finanzierung werden die Financial
Covenants quartalsweise, halbjahrlich oder jahrlich im Rahmen einer entsprechenden
Berichterstattung an die Glaubiger libermittelt bzw. werden die zugrundeliegenden
betriebswirtschaftlichen Kennzahlen dem Glaubiger zur Verfligung gestellt. Sofern
die vorgegebenen Werte der Financial Covenants nicht eingehalten werden, besitzt
der Glaubiger das Recht, zusatzliche Sicherheiten von der DEMIRE zu verlangen. Die
Darlehen befinden sich dann im ,Default”. Halt der Default langer an und kann
dauerhaft nicht behoben werden, besitzt der Glaubiger ein Sonderkiindigungsrecht.

Fiir das bestehende Portfolio an Gewerbeimmobilien in Deutschland bestehen keinerlei
Fremdwahrungsrisiken, da sémtliche Geschaftsvorfélle in Euro abgewickelt werden.

Zur Finanzierung deutscher Gewerbeimmobilien setzt die DEMIRE in branchen-
tiblichem Umfang Fremdkapital ein. Hierbei handelt es sich sowohl um Darlehen
mit fester Verzinsung als auch um handelbare Instrumente.
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Zinsanderungsrisiken beziiglich Cashflows bestehen beziiglich der auf Gesellschafts-
konten angelegten flissigen Mittel. Negative Auswirkungen von Zinsanderungen
sind auf Dauer nicht in wesentlichem Male zu erwarten, da die fliissigen Mittel
lediglich bis zur Vornahme von Investitionen in der zum Bilanzstichtag bestehenden
wesentlichen Hohe zur Verfligung stehen und nach den Planungen anschlieRend in
Projekten gebunden sein werden.

Im Jahr 2020 wurden alle Darlehen mit variabler Verzinsung zuriickgefiihrt. Die
DEMIRE ist damit keinem Zinsanderungsrisiko aus der Fremdfinanzierung ausgesetzt.

Da bei niedrigen Zinsen die Transaktionspreise fiir Immobilien steigen, hat das
Zinsniveau zudem Auswirkungen auf die Einstandspreise neu erworbener Immobi-
lien. AuRerdem spielt das Zinsniveau bei der Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien eine nicht unerhebliche Rolle.

Eine Evaluierung der Zinspolitik erfolgt in regelmaRigen Abstdnden und in enger
Abstimmung mit dem Aufsichtsrat der DEMIRE AG.

Die ausgewiesenen Finanzinstrumente stellen gleichzeitig das maximale Bonitats-
und Ausfallrisiko dar. Im Rahmen des konzerneinheitlichen Risikomanagements
wird das Kontrahentenrisiko einheitlich bewertet und tGiberwacht. Ziel ist es, das
Ausfallrisiko zu minimieren. Das Kontrahentenrisiko wird nicht versichert. Im Ver-
gleich zum Vorjahr hat die DEMIRE Darlehen in groBem Umfang gewéhrt. Allerdings
geht die DEMIRE von keinem erhdhten Kreditrisiko aus. Mogliche Risiken werden
bereits im Rahmen des Expected Credit Loss Modells beriicksichtigt. Siehe hierzu
B Abschnitt 1.5 sowie B Kapitel C ,Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze'.

Sofern es zu einem Zahlungsausfall bei einem Mieter kommt, bestehen zur Sicherheit
Mietkautionen in Hohe von insgesamt TEUR 4.078 (Vorjahr: TEUR 3.834). Bezliglich
einer Analyse der wertberichtigten Forderungen wird aufp> | Kapitel E.2.1 verwiesen.
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Die Steuerung der Liquiditat dient dem Ziel, die Zahlungsfahigkeit des Konzerns zu
jeder Zeit zu gewahrleisten. Grundsatzlich bestehen die Risiken, dass die Gesell-
schaft unterjahrig nicht zu jedem Zeitpunkt liber ausreichend Liquiditat verfiigt,
um ihre laufenden Verpflichtungen erfiillen zu kénnen, sowie, dass Anschlussfinan-
zierungen auslaufender Finanzverbindlichkeiten nicht oder nur zu schlechteren
Konditionen als geplant erreicht werden konnen. Weiterhin kann zusatzlicher
Liquiditatsbedarf jenseits von Ereignissen, die aulRerhalb des geschaftlichen Ein-
flussbereichs der DEMIRE liegen, vor allem aus den unten genannten operativen
und sonstigen Risiken resultieren. Die zum Bilanzstichtag vorhandenen Mittel und
der geplante Cashflow im Jahr 2021 reichen fiir die derzeitigen Bediirfnisse der
laufenden Geschéftstétigkeit aus. Im Zuge der Pandemie hat die DEMIRE hat im
1. Quartal 2021 noch zinslose Stundungen zur Umsatzsteuer Januar, Februar und
Mérz 2021 in Hohe von TEUR 1.773 erhalten. Die Betrdge wurden fristgerecht am
10. Juni 2021, 12. Juli 2021 und 10. August 2021 an das Finanzamt bezahlt.

Vorrangiges Ziel der Kapitalsteuerung des Konzerns ist es, sicherzustellen, dass
auch in Zukunft die Schuldentilgungsfahigkeit und die finanzielle Substanz der
DEMIRE erhalten bleiben. Die Kapitalstruktur wird nach 6konomischen und regula-
torischen Vorgaben gesteuert. Die Kapitalsteuerung wird seitens der DEMIRE durch
Dividenden und/oder Finanzierungen erfolgen. Die DEMIRE strebt eine dem Geschéfts-
risiko angemessene Kapitalstruktur an und unterliegt dabei auch den Mindest-
kapitalanforderungen des Aktiengesetzes, deren Einhaltung durch den Vorstand
der DEMIRE AG liberwacht wird. Die Anforderungen wurden sowohlim Berichtsjahr
als auch im Vorjahr erfillt.

Die DEMIRE uberwacht ihr Kapital anhand der Eigenkapitalquote, die auch eine
wichtige Kennziffer fiir Investoren, Analysten und Banken darstellt.
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Die Eigenkapitalquote betrug 34,7 % nach 36,8 % am Ende 2020. Dartiiber hinaus
wurden im Konzernfremdkapital ausgewiesene nicht beherrschende Minderhei-
tenanteile in H6he von EUR 82,9 Millionen (Vorjahr: 78,9 Millionen) aufgrund der
Rechtsform als Personengesellschaft gemaR IFRS unter den langfristigen Schulden
und nicht im Eigenkapital ausgewiesen. Das entsprechend angepasste Konzern-
eigenkapital summierte sich demzufolge auf EUR 675,2 Millionen bzw. auf 39,6 %
der Konzernbilanzsumme (31. Dezember 2020: EUR 676,9 Millionen bzw. 41,6 %).

ZUSATZLICHE ANGABEN ZU FINANZINSTRUMENTEN

Finanzielle Vermdgenswerte und Finanzschulden werden zum Zugangszeitpunkt
entsprechend den Kategorien des IFRS 9 klassifiziert und bilanziert. Die Bilanzie-
rungs- und Bewertungsgrundsatze sind im b1 Kapitel C. dargestellt.

Die gemaR IFRS 7 geforderte Klassifizierung der Finanzinstrumente folgt den je-
weiligen Posten der Konzernbilanz. Die nachfolgenden Tabellen beinhalten die Buch-
werte, Wertansétze und die beizulegenden Zeitwerte der finanziellen Vermogens-
werte und Verbindlichkeiten fiir jede einzelne Kategorie von Finanzinstrumenten
und leiten diese Werte auf die Bewertungskategorien {iber. Die fiir die DEMIRE ge-
maf IFRS 9 maRgebliche Bewertungskategorie ist die Kategorie zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten.

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten (Other Liabilities) sind nicht derivative finan-
zielle Verbindlichkeiten, deren Folgebewertung zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten erfolgt. Unterschiedsbetrdge aus dem vereinnahmten Betrag und dem
erwarteten Riickzahlungsbetrag werden lber die Laufzeit verteilt in der Konzern-
gewinn- und -verlustrechnung erfasst. Die DEMIRE ordnet dieser Kategorie Finanz-
schulden sowie Verbindlichkeiten zu.
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31. DEZEMBER 2021
Buchwert

in TEUR Bewertungskategorie nach IFRS9 Fair Value
Aktiva
Forderungen aus Lieferungen Zu fortgefiihrten
und Leistungen Anschaffungskosten 8.671 8.671
Ausleihungen an at-equity Zu fortgefiihrten
bilanzierte Unternehmen Anschaffungskosten 26.505 26.457
Ausleihungen und finanzielle Zu fortgefiihrten
Vermdégenswerte Anschaffungskosten 68.189 68.022

Zu fortgefiihrten
Zahlungsmittel Anschaffungskosten 139.619 139.619
Passiva

Zu fortgefiihrten
Anleihen Anschaffungskosten 594.047 592.848
Sonstige langfristige Zu fortgefiihrten
Finanzschulden Anschaffungskosten 282.459 278.638
Anteile von Zu fortgefiihrten
Minderheitsgesellschaftern Anschaffungskosten 82.882 82.882
Verbindlichkeiten aus Zu fortgefiihrten
Lieferungen und Leistungen Anschaffungskosten 10.571 10.571
Sonstige finanzielle Zu fortgefiihrten
Verbindlichkeiten Anschaffungskosten 4.651 4.651

Zu fortgefiihrten
Kurzfristige Finanzschulden Anschaffungskosten 14.008 14.008
Ausgleichszahlungen an Zu fortgefiihrten
Minderheitsgesellschafter Anschaffungskosten 1.127 1.127
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31. DEZEMBER 2020

Buchwert
in TEUR Bewertungskategorie nach IFRS9 Fair Value
Aktiva
Forderungen aus Lieferungen Zu fortgefiihrten
und Leistungen* Anschaffungskosten 7.346 7.346
Ausleihungen und finanzielle Zu fortgefiihrten
Vermogenswerte* Anschaffungskosten 31.154 31.154
Zu fortgeflihrten
Zahlungsmittel Anschaffungskosten 101.620 101.620
Passiva
Zu fortgeflihrten
Anleihen Anschaffungskosten 592.005 588.174
Sonstige langfristige Zu fortgefiihrten
Finanzschulden Anschaffungskosten 227.380 231.073
Anteile von Zu fortgefiihrten
Minderheitsgesellschaftern Anschaffungskosten 78.881 78.881
Verbindlichkeiten aus Zu fortgefiihrten
Lieferungen und Leistungen Anschaffungskosten 10.681 10.681
Sonstige finanzielle Zu fortgefiihrten
Verbindlichkeiten* Anschaffungskosten 5.888 5.888
Zu fortgefiihrten
Kurzfristige Finanzschulden Anschaffungskosten 10.327 10.327
Ausgleichszahlungen an Zu fortgeflihrten
Minderheitsgesellschafter Anschaffungskosten 1.326 1.326

* Die Vorjahresangaben wurden aufgrund einer Ausweisanderung der Berichtsperiode angepasst
(fiir weitere Details, siehe Kapitel A.1, Abschnitt ,,Ausweisanderungen von Vorjahresangaben®).

Der Fair Value ist der Betrag, zu dem finanzielle Vermdgenswerte und Schulden
zwischen voneinander unabhéngigen Geschéftspartnern am Bemessungsstichtag

getauscht werden konnen. Fur Zwecke der Bestimmung des beizulegenden Wertes

der Anleihe und sonstigen langfristigen Finanzschulden wird aufp | Kapitel C. ver-

wiesen.
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Aufgrund der kurzen Laufzeit der Zahlungsmittel, Forderungen und Verbindlichkei-
ten aus Lieferungen und Leistungen sowie der sonstigen kurzfristigen Forderungen
und Verbindlichkeiten wird angenommen, dass der jeweilige beizulegende Zeit-
wert dem Buchwert entspricht. Die Leasingverbindlichkeiten in Hohe von
TEUR 24.472 (Vorjahr: TEUR 18.726) werden nicht nach IFRS 9, sondern nach

IFRS 16 bilanziert.

NETTOGEWINNE/-VERLUSTE AUS FINANZINSTRUMENTEN 2021

inTEUR Nettogewinne/-verluste hiervon aus Zinsen
Aktiva

Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten -308 3.167
Passiva

Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten -17.643 -17.622

NETTOGEWINNE/-VERLUSTE AUS FINANZINSTRUMENTEN 2020

in TEUR Nettogewinne/-verluste hiervon aus Zinsen
Aktiva

Zu fortgeflihrten Anschaffungskosten -4.512 991
Passiva

Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten* -18.757 -18.452

* Die Vorjahresangaben wurden aufgrund einer Ausweisanderung der Berichtsperiode angepasst.
In dieser Ubersicht werden die Nettogewinne/-Verluste fiir Erbbaurechte nicht mehr ausgewiesen,

da diese keine Finanzinstrumente darstellen.
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Die folgende Darstellung zeigt die kiinftigen Fristigkeiten gemaf IFRS 7.B11(a) fiir
Zinsen und Tilgungen der zum Bilanzstichtag bestehenden Verbindlichkeiten sowie
die Verbindlichkeiten gegeniiber Minderheitsgesellschaften:
ZUM 31.12.2021
nach dem
in TEUR 2022 2023 2024 2025 2026 31.12.2026
Unternehmensanleihe 2019/2024 11.250 11.250 611.250 0 0 0
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 15.451 15.444 172.045 57.461 22.385 25.679
Anteile von Minderheitsgesellschaftern* 0 82.882 0 0 0 0
Leasingverbindlichkeiten 1.011 1.133 1.122 1.119 1.119 40.178
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 10.571 0 0 0 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 11.126 305 0 0 0 0
GESAMT 49.410 111.014 784.417 58.580 23.504 65.857
* Bei der Angabe der Fristigkeiten der Verbindlichkeiten gegen Minderheitsgesellschaftern wurde auf die friihestmogliche Kiindigungsméglichkeit und damit friihestmogliche Zahlungsverpflichtung abgestellt,
welche gemaR IFRS 7.B11 (a) anzugeben ist. Dieser stellt nicht auf die tatsachliche Falligkeit ab, sondern beriicksichtigt eine mégliche Falligkeit, die sich durch die frithestmaégliche Kiindigungsmaglichkeit ergibt.
Die konzerninterne Liquiditatsplanung sieht hier abweichend von der Regelung des IFRS 7.B11 (a) eine Falligkeit nach fiinf Jahren.
ZUM 31.12.2020
nach dem
in TEUR 2021 2022 2023 2024 2025 31.12.2025
Unternehmensanleihe 2019/2024 11.250 11.250 11.250 611.281 0 0
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 11.211 11.234 11.226 133.526 56.473 26.338
Anteile von Minderheitsgesellschaftern® 0 78.881 0 0 0 0
Leasingverbindlichkeiten 1.084 1.066 1.065 1.065 1.065 20.646
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 11.440 0 0 0 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 12.474 0 0 0 0 0
GESAMT 47.732 102.431 23.541 745.872 57.538 46.984

* Bei der Angabe der Fristigkeiten der Verbindlichkeiten gegen Minderheitsgesellschaftern wurde auf die friihestmdgliche Kiindigungsmoglichkeit und damit friihestmogliche Zahlungsverpflichtung abgestellt,
welche gemaR IFRS 7.B11 (a) anzugeben ist. Dieser stellt nicht auf die tatsachliche Falligkeit ab, sondern beriicksichtigt eine mégliche Falligkeit, die sich durch die frithestmaégliche Kiindigungsmaglichkeit ergibt.

Die konzerninterne Liquiditatsplanung sieht hier abweichend von der Regelung des IFRS 7.B11 (a) eine Falligkeit nach fiinf Jahren.



DEMIRE
GESCHAFTSBERICHT 2021

UNTERNEHMEN UND
AKTIONARE

AUF GUTEM KURS

ZUSAMMENGEFASSTER
LAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Konzerngewinn-
und -verlustrechnung

Konzerngesamtergebnis-
rechnung

Konzernbilanz
Konzernkapitalflussrechnung

Konzerneigenkapital-
verdnderungsrechnung

Konzernanhang

Erkldrung der gesetzlichen
Vertreter

Bestatigungsvermerk des un-
abhéngigen Abschlusspriifers

Anteilsbesitz

WEITERE ANGABEN

29

36

101

102

103
104
106

108
110

175

176
185

189

Das Liquiditdtsmanagement der Gesellschaft erachtet diese Verbindlichkeiten
gegeniiber Minderheitsgesellschaftern als fallig nach fiinf Jahren, solange keine
Kiindigung der Minderheitsgesellschafter ausgesprochen wurde. Dies ergibt sich
aus der mehrjahrigen Historie, die eine nur geringe Anzahl an Kiindigungen aufzeigt.

Verbindlichkeiten aus Minderheitsanteilen werden zum Abschlussstichtag aus
ungekiindigten Kommanditeinlagen als langfristig ausgewiesen, da eine Erfiillung
binnen zwolf Monaten nach dem Abschlussstichtag weder erwartet wird, noch
verlangt werden kann (IAS 1.69). Sofern zum Abschlussstichtag keine wirksame
Kiindigung durch den Minderheitsgesellschafter erfolgt ist, kann diese erst zum
nachfolgenden Abschlussstichtag ausgesprochen werden. Das Auseinandersetzungs-
guthaben ist wiederum erst sechs Monate nach seiner verbindlichen Feststellung
(auf den Kiindigungsstichtag) zur Auszahlung fallig. Somit ist aus am Abschluss-
stichtag ungekiindigten Kommanditeinlagen friihestens 18 Monate nach dem Ab-
schlussstichtag eine Auszahlung fallig.

2. Angaben iiber Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen

NAHESTEHENDE UNTERNEHMEN UND PERSONEN

Als nahestehende Unternehmen und Personen werden Unternehmen und Personen
betrachtet, die Uber die Moglichkeit verfiigen, die DEMIRE und ihre Tochtergesell-
schaften zu beherrschen oder einen mafigeblichen Einfluss auf deren Finanz- und
Geschéaftspolitik auszuliben. Bei der Bestimmung des mafgeblichen Einflusses, den
nahestehende Unternehmen und Personen auf die Finanz- und Geschéftspolitik
haben, wurden die bestehenden Beherrschungsverhaltnisse berticksichtigt. Zum
Bilanzstichtag hat die AEPF Il 15 S. a r. L., Luxemburg/Luxemburg, einen Anteil in
Hohe von 58,6 % an der DEMIRE und ist somit das direkte Mutterunternehmen.
Das oberste Mutterunternehmen ist BRH Holdings GP Ltd., Grand Cayman, Kaiman-
inseln. Der Konzernabschluss der DEMIRE ist der groRte und der kleinste Konsoli-
dierungskreis, in den die Gesellschaft einbezogen wird.

168

Zum Kreis der nahestehenden Unternehmen gehoren neben den im Konzernab-
schluss vollkonsolidierten Tochtergesellschaften auch die at-equity bilanzierten
Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen. Zu diesen zéhlen zum
31. Dezember 2021 die JV Theodor-Heuss- Allee-GmbH, die DEMIRE Assekuranz-
makler GmbH & Co. KG sowie die G+Q Effizienz GmbH.

Dariiber hinaus sind aufgrund eines mafgeblichen Einflusses folgende Personen in
Schliisselpositionen des Mutterunternehmens nahestehend im Sinne des IAS 24:

— Mitglieder des Vorstands der DEMIRE AG und deren nahe Angehdrige sowie
— Mitglieder des Aufsichtsrats der DEMIRE AG und deren nahe Angehorige.

Beziehungen mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Geschéfte mit nahestehenden Unternehmen wurden im Berichtsjahr ausschlielich
zu marktiiblichen Konditionen abgewickelt.

Die zwischen der DEMIRE AG und Tochterunternehmen durchgefiihrten Trans-
aktionen, Ertrdge und Beziige von Dienstleistungen wurden wie unter fremden
Dritten abgerechnet, im Rahmen der Konsolidierung eliminiert und folglich auch
nicht im Konzernanhang erldutert.
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AT-EQUITY BILANZIERTE UNTERNEHMEN:
In der Berichtsperiode wurden mit den At-Equity bilanzierten Unternehmen folgende
Geschéfte getatigt:

Im ersten Halbjahr 2021 ist die Ankaufsgesellschaft JV Theodor-Heuss-Allee GmbH,
Frankfurt am Main, gegriindet worden, an der sich der Vorsitzende des Aufsichtsrats,
Herr Prof. Dr. Alexander Gopfert als Minderheitsgesellschafter mit 1% an der JV Theo-
dor-Heuss-Allee GmbH (Cielo) beteiligt hat. Mehrheitsgesellschafter sind die DEMIRE
Holding XIIl GmbH mit 49,5% sowie die RFR Immobilien 4 GmbH. Bei der Transaktion
Cielo haben die Gesellschafter verschiedene Optionen zum Kauf des Grundstiicks
Theodor-Heuss-Allee 100, Frankfurt am Main, sowie der restlichen Anteile an der JV
Theodor-Heuss-Allee GmbH. Herr Prof. Dr. Goepfert hat in diesem Zusammenhang im
Falle der Nichtausiibung der Anteilskaufoption durch DEMIRE das Recht, die Anteile
von RFR zu kaufen. Fiir ndhere Details verweisen wir aufB Angaben zu IFRS 12 B) An-
gaben zu assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen. Dem Vorsitzen-

den des Aufsichtsrats sind im Berichtszeitraum keine Vermogenswerte zu- oder abge-
flossen.

Des Weiteren hat die DEMIRE AG ein unbesichertes Darlehen in Hohe von TEUR 25.320
(inklusive Zinsforderung) an diese Gesellschaft begeben. Der ausstehende Darlehens-
betrag wird mit 4,135% p.a. verzinst. Der Zinsertrag aus diesem Darlehen be-
tragt zum 31. Dezember 2021 TEUR 634.

Seit dem 12. August 2021 besteht mit der JV Theodor-Heuss-Allee GmbH ein Vertrag
Uiber Asset-Management-Leistungen in Hohe von TEUR 50 pro Jahr. Fiir das Geschéfts-
jahr 2021 ergab sich ein Aufwand von TEUR 25 zzgl. Umsatzsteuer (Vorjahr: TEUR 0)
Der Vertrag lauft auf unbestimmte Zeit.

Des Weiteren besteht fiir die Zeit ab dem 12. August 2021 mit der JV Theodor-
Heuss-Allee GmbH ein Vertrag fiir das Treasury, Controlling, Finanzbuchhaltung
und Beteiligungsmanagement in Hohe von TEUR 25 pro Jahr. Fiir das Geschéftsjahr
2021 ergab sich ein Aufwand von TEUR 12 (Vorjahr: TEUR 0). Der Vertrag lauft auf
unbestimmte Zeit.
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Aus diesen beiden Vertragen bestehen zum 31. Dezember 2021 Forderungen in
Hohe von TEUR 25 und Ertrage in Hohe von TEUR 37.

Im Dezember 2021 hat die DEMIRE Holding XIIl GmbH eine Ausschittung von der
JV Theodor-Heuss-Allee GmbH in Hohe von TEUR 495 erhalten.

Daneben erhielt die DEMIRE Ausschiittungen in Hohe von TEUR 171 von den assozi-
ierten Unternehmen G+Q Effizienz GmbH (TEUR 79) und DEMIRE Assekuranzmakler
GmbH & Co. KG (TEUR 92).

VORSTAND
Mitglieder des Vorstands waren in der Berichtsperiode bzw. Vergleichsperiode:

Herr Ingo Hartlief (FRICS) (Vorstandsvorsitzender seit 20. Dezember 2018)

Herr Tim Briickner (Finanzvorstand seit 1. Februar 2019)

Fiir das Geschéftsjahr 2021 wurden fiir den Vorstand der DEMIRE AG erfolgsabhangige
Vergiitungen in Hohe von TEUR 610 (Vorjahr: TEUR 332), erfolgsunabhéngige Be-

ziige in Hohe von TEUR 699 (Vorjahr: TEUR 703) sowie anteilsbasierte Vergiitungen
in Hohe von TEUR 401 (Vorjahr: TEUR 67) erfasst.

inTEUR 2020 2021
Kurzfristig fallige Leistungen 1.036 1.309
Leistungen nach Beendigung des Arbeitsverhaltnisses 0 0
Andere langfristige fallige Leistungen 0 0
Leistungen aus Anlass der Beendigung des Arbeitsverhaltnisses 0 0
Anteilsbasierte Vergilitung 67 401
GESAMT 1.103 1.710

Diese Tabelle zeigt die anteilsbasierte Verglitung nach IFRS 2.
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Zum Bilanzstichtag sind TEUR 627 (Vorjahr: TEUR 226) anteilsbasierte Vergiitung
und TEUR 333 (Vorjahr: TEUR 333) Bonuszahlungen ausstehend.

Die Verglitung der im Geschéftsjahr tatigen Vorstandsmitglieder setzte sich wie
folgt zusammen:

Erfolgsunab-

héngige Erfolgsabhéngige Aktienbasierte GESAMT
in TEUR Verglitung Verglitung Verglitung 2021
Ingo Hartlief (FRICS) 410 380 153 943
Tim Briickner 289 230 91 610
GESAMT 699 610 244 1.553

Die Tabelle zeigt die Vergiitungen der Vorstandsmitglieder nach § 314 Abs. 1
Nr. 6a HGB; wodurch sich bei den anteilsbasierten Verglitungen einen Unter-
schied zu IFRS ergibt. Nach HGB ist die Angabe des beizulegenden Zeitwerts
zum Gewahrungszeitpunkts erforderlich.

Die Vergiitung der im Vorjahr tatigen Vorstandsmitglieder setzte sich wie folgt

Zusammen:
\
Erfolgsunabhéngige  Erfolgsabhéngige Aktienbasierte GESAMT
in TEUR Vergiitung Vergiitung Vergiitung 2020
Ingo Hartlief (FRICS) 414 190 19 623
Tim Briickner 289 143 48 480
GESAMT 703 333 67 1.103
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Die Hohe der einem ehemaligen Vorstandsmitglied eventuell noch zustehenden
Restvergiitung ist offen, da liber diese Fragen zurzeit in einem rechtlich anhéngigen
Verfahren befunden wird; jedoch wurde ein Betrag in Hohe von TEUR 2.029 (Vor-
jahr: TEUR 1.920) zurlickgestellt. Es wird an dieser Stelle auf die Ausfiihrungen im
Verglitungsbericht des zusammengefassten Lageberichts verwiesen.

Den Mitgliedern des Vorstands wurden keine Kredite oder Vorschiisse gewahrt;
ebenso wurden keine Haftungsverhaltnisse zugunsten der Mitglieder des Vorstands
eingegangen.

AUFSICHTSRAT

Die Aufsichtsratsmitglieder der DEMIRE AG, deren ausgelibte Berufe und erhaltene
Aufsichtsratsvergiitungen fiir das abgelaufene Geschéftsjahr sind der nachstehenden
Tabelle zu entnehmen.

TEUR Funktion Beruf Zeitraum 2020 2021
Prof. Dr. seit
Alexander Goepfert Vorsitzender Rechtsanwalt 27. Juni 2018 90 120
Diplom-Volkswirt stellvertretender seit
Frank Holzle Vorsitzender Geschéftsflihrer  14. Februar2017 60 80
Prof. Dr. seit
Kerstin Hennig Mitglied Professorin 29. Mai 2019 30 40
GESAMT 180 240

Dariiber hinaus wurden den Aufsichtsratsmitgliedern Reisekosten in Hohe von ins-
gesamt TEUR 1 (Vorjahr: TEUR 1) erstattet.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrats wurden keine Kredite und Vorschiisse gewahrt;
ebenso wurden keine Haftungsverhéltnisse zugunsten der Mitglieder des Aufsichts-
rats eingegangen.
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3. Mitarbeiter und Anteilsbasierte Vergiitung

Die Mitarbeiteranzahl ist der nachstehenden Tabelle zu entnehmen:

in TEUR 31.12.2020

Mitglieder des Vorstands 2 2
Fest angestellte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 37 35
Auszubildende 0 0
GESAMT 39 37

Die durchschnittliche Mitarbeiterzahl belief sich im Geschéaftsjahr 2021 auf 37
(Vorjahr: 39) Mitarbeiter.

Aktienoptionsprogramm 2015

Im Geschéftsjahr 2015 wurden aktienbasierte Vergiitungen in Form von Bezugsrechten
(Aktienoptionen) an den Vorstand der DEMIRE AG sowie an einen ausgewahlten
Personenkreis innerhalb des DEMIRE-Konzerns ausgegeben. Bei dem Aktienoptions-
programm handelt es sich um einen Optionsplan, der mit Eigenkapitalinstrumenten
erfiillt wird (Equity-settled Share-Option-Plan). Der Optionsplan sieht ausschlieRlich
die Moglichkeit vor, das Aktienoptionsprogramm in Aktien der DEMIRE AG zu erfiillen.
Die Bilanzierung der ausgegebenen aktienkursorientierten Verglitungen erfolgt im
Einklang mit IFRS 2. In diesem Fall ist der durch die Aktienoptionen insgesamt ver-
ursachte Personalaufwand vom Zusagezeitpunkt (grant date) Uiber die vierjéhrige
Sperrfrist (vesting condition) zu verteilen. Der Zusagezeitpunkt (grant date) ist bei
DEMIRE der Tag der Genehmigung durch den Vorstand bzw. den Aufsichtsrat. Diese
Verpflichtungen werden im Zeitpunkt der Gewdhrung mit dem beizulegenden Zeit-
wert (grant date) der bis dahin erdienten Eigenkapitalinstrumente angesetzt. Der
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beizulegende Zeitwert wurde daher liber den Erdienungszeitraum als Personal-
aufwand erfasst und direkt mit der Kapitalriicklage verrechnet.

Der Verwasserungseffekt der ausstehenden Aktienoptionen wird im Rahmen der
Berechnung des Ergebnisses je Aktie als zusatzliche Verwasserung berlicksichtigt,
sofern sich aus der Ausgabe der Aktienoptionen und den diesen zugrunde liegen-
den Konditionen eine rechnerische Verwésserung fiir die bestehenden Aktionare
ergibt.

Voraussetzung fiir die Ausiibung der Bezugsrechte ist, dass der Schlusskurs der
Aktie im XETRA-Handel (oder in einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an der
Frankfurter Wertpapierborse an dem der Ausiibung des Bezugsrechts vorherge-
henden Bdrsenhandelstag mindestens 10% hoher ist als der Basispreis.

Insgesamt wurden 1.000.000 Aktienoptionen zugeteilt. In einer ersten Tranche
wurden 800.000 Aktienoptionen fiir die Mitglieder des Vorstands sowie 200.000
Aktienoptionen fiir ausgewahlte Mitarbeiter der DEMIRE AG oder Mitarbeiter von
Konzerngesellschaften ausgegeben. Der beizulegende Zeitwert einer Option betragt
fiir die erste Tranche EUR 2,74. In einer zweiten Tranche wurden, bereinigt um jene
Aktienoptionen, die von ausgeschiedenen Mitarbeitern zurlickgegeben wurden
(90.000 Aktienoptionen), insgesamt 60.000 neu ausgegeben. Der beizulegende Zeit-
wert einer Option betragt flir die zweite Tranche EUR 1,99. Zum Bilanzierungs-
stichtag besteht aus der ersten Tranche noch ein Anspruch auf 400.000 Aktien-
optionen fiir ein ehemaliges Mitglied des Vorstands und 110.000 Aktienoptionen fiir
ausgewihlte Mitarbeiter. In der Berichtsperiode kam es zu keiner Anderung der
ausgegebenen Aktien im Vergleich zu der Vorperiode.

Die Optionslaufzeit betrdgt neun Jahre ab dem Ausgabetag. Die ersten vier Jahre
sind Wartezeit.

In der Berichtsperiode ist aus diesem Aktienoptionsprogramm kein Aufwand mehr
entstanden (Vorjahr: auch TEUR 0), da das Vorstandsmitglied das Unternehmen im
Jahr 2019 verlassen hat.
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Eine Zusammenfassung des Aktienoptionsprogrammes 2015 ist der nachstehenden
Tabelle zu entnehmen:

2020
Ausstehende Optionen zum Geschaftsjahresbeginn 510.000 510.000
Ausstehende Optionen wahrend des Geschaftsjahres 0 0
Ausstehende Optionen zum Geschaftsjahresende 510.000 510.000
Ausiibbare Optionen zum Geschéftsjahresende 510.000 510.000
Auslibungspreis flir ausgeiibte Optionen 0 0

Virtuelle Aktienoptionsprogramme 2017 und 2018

Die virtuellen Aktienoptionsprogramme (AOP) 2017 und 2018 betrafen ein ehemali-
ges Vorstandsmitglied. In Hohe der eventuell noch zustehenden Restvergiitung,
welche auch diese AOP beinhaltet, wurde eine Riickstellung in Hohe von TEUR 2.029
(Vorjahr: TEUR 1.920) gebildet.

Virtuelles Aktienoptionsprogramm 2019

Die Bilanzierung der im Konzern ausgegebenen aktienkursorientierten Vergtitun-
gen erfolgt im Einklang mit IFRS 2 ,Anteilsbasierte Verglitung®. Bei den ,virtuellen
Aktienoptionen“ handelt es sich um aktienbasierte Verglitungstransaktionen mit
Barausgleich, die zu jedem Bilanzstichtag mit dem Fair Value bewertet werden. Der
Verglitungsaufwand wird unter Beriicksichtigung der innerhalb der Wartezeit zeit-
anteilig erbrachten Arbeitsleistung ratierlich angesammelt und erfolgswirksam bis
zur Unverfallbarkeit als Riickstellung erfasst.
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Dieses Aktienoptionsprogramm wurde mit Wirkung zum 1. Januar 2019 fiir Herrn
Ingo Hartlief (FRICS) und mit Wirkung zum 1. Februar 2019 fiir Herrn Tim Briickner
ausgegeben. Bei diesem Aktienprogramm werden jedem Mitglied des Vorstands
jeweils jahrlich ,,Performance Share Units“ (PSUs) mit einem Zuteilungsbetrag von
insgesamt von TEUR 810 fiir Herrn Ingo Hartlief (FRICS) und von TEUR 420 fiir Herrn
Tim Briickner zum 31. Dezember 2021 gewahrt. Die Anzahl der jahrlich gewdhrten
PSUs ermittelt sich aus dem Zuteilungsbetrag geteilt durch den durchschnittlichen
Aktienkurs der DEMIRE AG 60 Handelstage vor dem Zeitpunkt der Gewahrung. Die
Gewahrung erfolgt jahrlich, erstmalig zum oben genannten Zeitpunkt.

Die PSUs werden nach einer Performanceperiode von vier Jahren nach dem Tag der
Gewahrung in Abhangigkeit vom Erreichen der Performanceziele ausgezahlt. Die
Performanceziele setzen sich zu 50% aus den jéhrlichen Aktienkurssteigerungen
und zu 50% aus dem sogenannten ,,Relative Total Shareholder Return“ (TSR) zu-
sammen. Der relative TSR vergleicht die Entwicklung des DEMIRE TSR mit der Ren-
dite des EPRA/NAREIT Developed Europe Index ex UK Uiber die vierjéhrige Perfor-
manceperiode. Bei einer Amtsniederlegung des Vorstandes innerhalb der
Performanceperiode verféllt der Anspruch.

Die Verpflichtungen aus anteilsbasierten Verglitungen mit Barausgleich werden als
Ruckstellungen angesetzt und an jedem Abschlussstichtag zum beizulegenden
Zeitwert neu bewertet. Die Aufwendungen werden ebenfalls {iber den Erdienungs-
zeitraum als Personalaufwand erfasst. Zum 31. Dezember 2021 betragt die Riick-
stellung flir das ab 2019 geltende virtuelle Aktienoptionsprogramm TEUR 627 (Vor-
jahr: TEUR 226). Hierzu wurden neben der Tranche 2019 auch die Tranchen 2020
und 2021 miteinbezogen. Der 60-Tages-Durchschnitt vor Gewahrung der Tranche
2019 betragt EUR 4,21, der Tranche 2020 EUR 5,13 und der Tranche 2021 betragt der
Kurs EUR 4,09.
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4. Honorar des Abschlusspriifers
Das in der Berichtsperiode berechnete Gesamthonorar des Konzernabschlusspriifers

PricewaterhouseCoopers GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Frankfurt am Main,
in Bezug auf die DEMIRE setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2020 2021

Abschlusspriifungsleistungen
davon fiir die Vorjahre TEUR 316 (Vorjahr: TEUR 241)
davon fiir verbundene Unternehmen TEUR 450

(Vorjahr: TEUR 211) 745 1.139
Andere Bestatigungsleistungen 81 13
Steuerberatungsleistungen 0 0
Sonstige Leistungen 0 17
GESAMT 826 1.169

Die PricewaterhouseCoopers GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Frankfurt am
Main, wurde seit dem Geschaftsjahr 2018 als Abschlusspriifer bestellt.

Die Aufwendungen fiir Abschlusspriifungsleistungen, welche die Vorjahre bzw. ver-
bundene Unternehmen betreffen, beziehen sich zum liberwiegenden Teil auf zwei
Vorgange im Zusammenhang mit dem grenziiberschreitenden Formwechsel zweier
Tochtergesellschaften. Im Jahr 2017 wurde der Sitz der (heutigen) ,,DEMIRE AN BN
R PM FR FL GmbH* von ihrem damaligen Sitz in Luxemburg nach Deutschland ver-
legt. GemaR §316 HGB iZm §267 Abs. 1 HGB ist diese Gesellschaft in Deutschland
prifungspflichtig und wird seitdem kontinuierlich einer Abschlusspriifung der Ge-
schéftsjahre 2017 bis 2021 unterzogen. Ein Abschluss der Priifungen ist fiir 2022 ge-
plant. Daneben wird derzeit ein Grenziiberschreitender Formwechsel der Denston
Investments Ltd., Nikosia, vollzogen. Auch hierflir war es notwendig die Abschliisse
2017 bis 2020 einer Priifung zu unterziehen. Diese Abschliisse wurden im Jahr 2021
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geprift bzw. testiert, sodass die Sitzverlegung nun durchgefiihrt werden kann. Die
DEMIRE geht davon aus, dass dies im Laufe des Geschéftsjahres 2022 erfolgen wird.

Im Geschaéftsjahr 2020 sind des Weiteren Honorare des in 2019 bestellten Teilkonzern-
abschlusspriifers Ernst&Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Eschborn
angefallen, die nicht in der Tabelle aufgefiihrt sind. Hier wurden 2020 zusétzlich
TEUR 30 flir Abschlusspriifungsleistungen des Vorjahres durch Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Eschborn, nachverrechnet.

Neben den Abschlusspriifungsleistungen wurde in dem Geschéftsjahr 2020 andere
Bestatigungsleistungen (Nichtpriifungsleistungen) erbracht, die im Wesentlichen
im Zusammenhang mit der Erteilung von Comfort Lettern im Rahmen der Emission
der Anleihe 2019/2024 stehen.
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5. Ereignisse nach dem Stichtag
Es haben sich keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag ergeben.

6. Erklirung zum deutschen Corporate Governance Kodex
nach §161 AktG

Am 18. Januar 2022 haben Vorstand und Aufsichtsrat die aktuelle Entsprechenserkla-
rung nach § 161 AktG abgegeben. Die Erklarung wurde den Aktiondren () auf der
Website der Gesellschaft dauerhaft zugdnglich gemacht.

Frankfurt am Main, den 16. Marz 2022
DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

- Oy WA

Ingo Hartlief (FRICS) Tim Briickner
(Vorstandsvorsitzender) (Finanzvorstand)
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175

ERKLARUNG DER
GESETZLICHEN VERTRETER

Als Vorstand der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG versichere ich nach
bestem Wissen, dass gemaR den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsétzen
der Konzernabschluss ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernlage-
bericht, der mit dem Lagebericht der Gesellschaft zusammengefasst ist, der Ge-
schaftsverlauf einschlieBlich der Geschéftsergebnisse und die Lage des Konzerns
so dargestellt sind, dass ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen
Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Frankfurt am Main, den 16. Marz 2022

- Oy K

Ingo Hartlief (FRICS) Tim Briickner
(Vorstandsvorsitzender) (Finanzvorstand)
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BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG, Frankfurt am Main

Vermerk iiber die Priifung des Konzernabschlusses und
des Lageberichts

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Konzernabschluss der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG,
Frankfurt am Main, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) - bestehend aus
der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2021, der Konzerngesamtergebnisrechnung,
der Konzerngewinn- und -verlustrechnung, der Konzerneigenkapitalveranderungs-
rechnung und der Konzernkapitalflussrechnung fiir das Geschéftsjahr vom 1. Janu-
ar bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem Konzernanhang, einschlieflich einer Zu-
sammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden - gepriift. Dariiber
hinaus haben wir den Konzernlagebericht der DEMIRE Deutsche Mittelstand Real
Estate AG, der mit dem Lagebericht der Gesellschaft zusammengefasst ist, - be-
stehend aus den zur Erfiillung der deutschen gesetzlichen Vorschriften aufgenom-
menen Inhalten sowie dem im Abschnitt ,Vergiitungsbericht 2021“ des Konzern-
lageberichts enthaltenen Vergilitungsbericht nach § 162 AktG, einschlieflich der
dazugehdrigen Angaben, - fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

— entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen
den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315e
Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermit-
telt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséchlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum
31. Dezember 2021 sowie seiner Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 und

— vermittelt der beigefiigte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser
Konzernlagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwen-
dungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Konzernabschlusses und des Konzern-
lageberichts gefiihrt hat.

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung (Nr. 537/2014;
im Folgenden ,,EU- APrVO*) unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist
im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzern-
abschlusses und des Konzernlageberichts“ unseres Bestatigungsvermerks weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhéngig in Uber-
einstimmung mit den europarechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufs-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Dariiber hinaus
erkldren wir gemaf Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine verbotenen
Nichtpriifungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht haben.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Konzern-
abschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.
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Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach
unserem pflichtgemaRen Ermessen am bedeutsamsten in unserer Priifung des
Konzernabschlusses fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2021 waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung
des Konzernabschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres Priifungsurteils
hierzu beriicksichtigt; wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sach-
verhalten ab.

Aus unserer Sicht waren folgende Sachverhalte am bedeutsamsten in unserer Priifung:

Werthaltigkeit der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Bilanzielle Abbildung des Gemeinschaftsunternehmens JV Theodor-Heuss-
Allee GmbH, Frankfurt am Main, mit Grundstiickskaufoption

Unsere Darstellung dieser besonders wichtigen Priifungssachverhalte haben wir
jeweils wie folgt strukturiert:

1. Sachverhalt und Problemstellung
2. Priiferisches Vorgehen und Erkenntnisse
3. Verweis auf weitergehende Informationen
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Nachfolgend stellen wir die besonders wichtigen Priifungssachverhalte dar:

1. Werthaltigkeit der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

1. Im Konzernabschluss der Gesellschaft werden zum 31. Dezember 2021 als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien in Hohe von T€ 1.433.096 (84,0% der
Bilanzsumme) ausgewiesen. Die Gesellschaft bilanziert die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien in Austibung des bestehenden Wahlrechts nach IAS 40.30
nach dem Modell des beizulegenden Zeitwertes gemald IFRS 13. Dementsprechend
werden neben den aus Verkdufen realisierten auch unrealisierte Marktwert-
dnderungen im Rahmen der Bewertung zu beizulegenden Zeitwerten (Marktwerten)
erfolgswirksam erfasst. Im abgelaufenen Geschéaftsjahr wurden T€ 48.777 erfolgs-
wirksam als unrealisierte Marktwertanderungen in der Konzerngewinn- und -verlust-
rechnung erfasst.

Bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes wird davon ausgegangen, dass die
bestehende Nutzung auch der hochst- und bestmdglichen Nutzung der Im-
mobilie (Konzept des ,Highest and Best Use“) entspricht. Die Bestimmung der
beizulegenden Zeitwerte erfolgt durch ein von den gesetzlichen Vertretern mit
Unterstiitzung durch eine externe Beratungsgesellschaft erstelltes Bewertungs-
modell auf Grundlage der prognostizierten Nettozahlungszufliisse aus der
Bewirtschaftung der Objekte unter Nutzung der Discounted-Cash-Flow-Methode.
Bei Objekten ohne positiven Nettozahlungszufluss (in der Regel leerstehende
Gebaude) wird ein Marktwert unter Anwendung eines Liquidationswertver-
fahrens ermittelt. Unbebaute Grundstiicke werden regelmaRig auf Basis der
Bodenrichtwerte im Rahmen eines indirekten Vergleichswertverfahrens bewer-
tet. Soweit als moglich werden am Markt beobachtbare Informationen fiir die
Bewertung (Quellen sind z.B. Gutachterausschiisse und &ffentliche sowie
kostenpflichtige Marktdatenbanken) verwendet. In die Bewertung der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien flieRen zahlreiche bewertungsrelevante
Parameter ein, die grundsatzlich mit gewissen Schatzunsicherheiten und Er-
messen verbunden sind.
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Bedeutsame Bewertungsparameter sind insbesondere die erwarteten Zahlungs-
strome, die unterstellte Leerstandsquote sowie der Diskontierungs- und Kapita-
lisierungszins. Bereits geringe Anderungen der bewertungsrelevanten Parameter
kénnen zu wesentlichen Anderungen der beizulegenden Zeitwerte fiihren. Aus
unserer Sicht war der Sachverhalt fiir unsere Priifung von besonderer Bedeutung,
da die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien grundsatz-
lich mit erheblichen Ermessensentscheidungen und Schatzunsicherheiten ver-
bunden ist und das Risiko besteht, dass die erfolgswirksam erfassten Anderungen
der beizulegenden Zeitwerte nicht in einer angemessenen Bandbreite liegen.

. Im Rahmen unserer Priifung haben wir mit Unterstiitzung von Spezialisten

mit entsprechenden Fahigkeiten und Kenntnissen aus dem Bereich Valuation,
Modeling & Analytics das zur Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien verwendete Bewertungsmodell im Hinblick auf Konformitat mit IAS 40
in Verbindung mit IFRS 13, die Richtigkeit und Vollstandigkeit der verwendeten
Daten zu den Immobilienbestédnden sowie die Angemessenheit der verwende-
ten Bewertungsparameter wie z. B. die erwarteten Zahlungsstrome (Marktmiete
pro m?, geplante Instandhaltung pro m?), die unterstellte Leerstandsquote sowie
den Diskontierungs- und Kapitalisierungszins beurteilt. Dabei haben wir auch
analytische Priifungshandlungen und Einzelfallpriifungen (iber die wesentlichen
wertbeeinflussenden Parameter durchgefiihrt. Zudem haben wir zu Plausibili-
sierungszwecken einen Abgleich der Ergebnisse auf Einzelobjekt- und Portfolio-
ebene mit unseren Erwartungen zur Wertentwicklung vorgenommen. Im Rahmen
unserer Priifungshandlungen haben wir eine objektgenaue Vergleichsrechnung
auf Basis von Stichproben anhand des Discounted-Cashflow-Verfahrens vorge-
nommen. Das zur Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
angewandte Bewertungsverfahren ist sachgerecht gestaltet und geeignet, IFRS
konforme beizulegende Zeitwerte zu ermitteln. Die zugrundeliegenden An-
nahmen geben das aktuelle Marktniveau wieder.

. Die Angaben der Gesellschaft zu den als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-

lien sind in den Abschnitten C. und E.1.3 des Konzernanhangs enthalten.

2.

1.
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Bilanzielle Abbildung des Gemeinschaftsunternehmens JV Theodor-Heuss-

Allee GmbH, Frankfurt am Main, mit Grundstiickskaufoption

Im Geschaftsjahr 2021 wurde durch ein Konzernunternehmen der DEMIRE Deut-
sche Mittelstand Real Estate AG das Gemeinschaftsunternehmen JV Theodor-
Heuss-Allee GmbH, Frankfurt am Main, gegriindet. Die Beteiligungsquote am
Gemeinschaftsunternehmen zum Bilanzstichtag belauft sich auf 49,5 %. Der Ein-
bezugin den Konzernabschluss erfolgt gemaR IFRS 11.24 anhand der Equity-Me-
thode gemaR IAS 28. Das Gemeinschaftsunternehmen hat im Geschaftsjahr 2021
einen Erbbaurechtsvertrag tiber eine Laufzeit von 99 Jahren abgeschlossen. Der
Preis fiir die Bestellung des Erbbaurechts belduft sich auf T€ 152.876. Zur Finan-
zierung des Erwerbs hat das Gemeinschaftsunternehmen eine externe Banken-
finanzierung tiber T€ 140.000 abgeschlossen sowie von der DEMIRE AG ein Dar-
lehen in Hohe von T€ 25.150 erhalten. Das Gemeinschaftsunternehmen hat eine
vertragliche Kaufoption, das Grundstiick in dem Zeitraum zwischen Ablauf des
57. Monats und Ablauf des 60. Monats der Laufzeit des Erbbaurechts zu einem
festen Kaufpreis von T€ 122.813 zu erwerben (Grundstiickskaufoption). Die Ge-
sellschafter des Gemeinschaftsunternehmen treffen gemeinsam die Entschei-
dung lber die Ausiibung dieser Grundstiickskaufoption. Die Nichtausiibung
kann dabei einseitig durch einer der beiden Gesellschafter oder einstimmig er-
folgen und fiihrt ggf. zur Zahlung von Ponalen. Bei Austibung bzw. Nichtaus-
libung der Grundstiickskaufoption werden weitere Optionen auf Gesellschafter-
ebene ausibbar. In der vorliegenden Struktur sind unseres Erachtens die
Optionen von entscheidender Bedeutung, insbesondere, ob die Rechte im Zu-
sammenhang mit der Grundstiickskaufoption des Gemeinschaftsunternehmen
substanziell sind. Ob die Werte substanziell sind hangt stark von der Wertent-
wicklung der Immobilie inkl. Grundstiick ab. Die Bewertung ist daher mit we-
sentlichen Unsicherheiten behaftet. Vor diesem Hintergrund, und aufgrund der
hohen Komplexitat der Transaktion, der Bewertung der Optionen sowie der we-
sentlichen Bedeutung fiir die Vermdgens- und Ertragslage und der Abgrenzung
fiir den Konsolidierungskreis der Gesellschaft war dieser Sachverhalt im Rah-
men unserer Priifung von besonderer Bedeutung.
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2. Zur Wiirdigung der sachgerechten bilanziellen Behandlung des Gemeinschafts-
unternehmens haben wir uns im Rahmen unserer Priifung unter anderem mit
den gesellschaftsrechtlichen Grundlagen sowie den Regelungen des zugrunde-
liegenden Vertragswerks auseinandergesetzt. In diesem Zusammenhang haben
wir die Erfiillung der Voraussetzungen eines Gemeinschaftsunternehmens ge-
maRk IFRS 11, die daraus resultierenden Auswirkungen auf den Konzernab-
schluss und der Bewertung anhand der Equity-Methode gemaR IAS 28, nachvoll-
zogen und beurteilt. Dariber hinaus haben wir mit Unterstitzung von
Spezialisten mit entsprechenden Fahigkeiten und Kenntnissen aus unserem Be-
reich Valuation, Modeling & Analytics das zur Bewertung der Optionen verwen-
dete Bewertungsmodell im Hinblick auf Konformitdt mit IFRS 13 sowie die Ange-
messenheit der verwendeten Bewertungsparameter wie z. B. die Volatilitat der
zugrunde liegenden Renditen, der Basispreise des Grundstiicks sowie den risiko-
losen Zins beurteilt. Im Rahmen unserer Priifungshandlungen haben wir eine
Vergleichsrechnung vorgenommen. Das zur Bewertung der Optionen ange-
wandte Bewertungsverfahren ist sachgerecht gestaltet und grundsatzlich geeig-
net, IFRS-konforme beizulegende Zeitwerte der Optionen zu ermitteln und hin-
sichtlich der zugrunde liegenden Annahmen das aktuelle Marktniveau
wiederzugeben. Wir konnten uns davon liberzeugen, dass der Ausweis und die
bilanzielle Abbildung des Gemeinschaftsunternehmens inklusive der Grund-
stlickskaufoption nachvollziehbar dokumentiert und die erfassten Effekte sach-
gerecht ermittelt wurden.

3. Die Angaben der Gesellschaft zur Grundstiickskaufoption bei dem Gemein-
schaftsunternehmen und dem Gemeinschaftsunternehmen sind in den Ab-
schnitten B.B, C., E.1.4, E.1.5, E.7.2 und G.2 des Konzernanhangs enthalten.
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Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich.
Die sonstigen Informationen umfassen
— die Erklérung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f HGB und § 315d HGB,

— den Geschaftsbericht - ohne weitergehende Querverweise auf externe Infor-
mationen - mit Ausnahme des gepriiften Konzernabschlusses, des gepriiften
Konzernlageberichts sowie unseres Bestatigungsvermerks.

Unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht er-
strecken sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben
wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere Form von Priifungsschluss-
folgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die oben
genannten sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen
Informationen

— wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zu den inhaltlich
gepriiften Konzernlageberichtsangaben oder zu unseren bei der Priifung

erlangten Kenntnissen aufweisen oder

— anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
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Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernab-
schlusses, der den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend
nach §315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Konzernabschluss
unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhéltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen,
die sie als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernab-
schlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbe-
absichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir
verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit zu
bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht, den Konzern zu liquidieren, oder
der Einstellung des Geschéftsbetriebs oder es besteht keine realistische Alternative
dazu.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des
Konzernlageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die ge-
setzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme),
die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften
zu ermoglichen und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im
Konzernlagebericht erbringen zu konnen.
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Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungs-
prozesses des Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzern-
lageberichts.

Der Vorstand und der Aufsichtsrat sind des Weiteren verantwortlich fiir die Auf-
stellung des im Konzernlagebericht in einem besonderen Abschnitt enthaltenen
Vergiitungsberichts, einschlieBlich der dazugehérigen Angaben, der den Anforde-
rungen des § 162 AktG entspricht. Ferner sind sie verantwortlich fiir die internen
Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung eines Vergiitungs-
berichts, einschlieRlich der dazugehdrigen Angaben, zu ermdglichen, der frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Konzern-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten
- falschen Darstellungen ist und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze
ordnungsmaRiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus Verstofien oder Un-
richtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftiger-
weise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wéhrend der Priifung tiben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Kon-
zernlagebericht, planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeig-
net sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko,
dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Versto-
Ren hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstdRe betriigerisches Zusammenwir-
ken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstéandigkeiten, irrefiihrende Darstellun-
gen bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des Konzernabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Konzernlage-
berichts relevanten Vorkehrungen und MaRnahmen, um Priifungshandlungen
zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

— beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammen-
hangenden Angaben.
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— ziehen wir Schlussfolgerungen liber die Angemessenheit des von den gesetz-

lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignis-
sen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des
Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kdnnen.

Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht,
sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben
im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass
der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzern-
abschlusses einschlieRlich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die
zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Konzernabschluss unter Beachtung der IFRS, wie sie in der EU anzuwenden
sind, und der ergénzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fiir die Rechnungs-
legungsinformationen der Unternehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb
des Konzerns ein, um Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum
Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung,
Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschlussprifung. Wir tragen
die alleinige Verantwortung fiir unsere Priifungsurteile.
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— beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzern-
abschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild
von der Lage des Konzerns.

— flihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch.
Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigensténdiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab.
Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse
wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir
wahrend unserer Priifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erklarung
ab, dass wir die relevanten Unabhéangigkeitsanforderungen eingehalten haben,
und erdrtern mit ihnen alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen
vernlinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhan-
gigkeit auswirken, und die hierzu getroffenen SchutzmafRnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir die Uberwachung Ver-
antwortlichen erdrtert haben, diejenigen Sachverhalte, die in der Priifung des Kon-
zernabschlusses fiir den aktuellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren und
daher die besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese
Sachverhalte im Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvor-
schriften schlieRen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus.

182

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Vermerk iiber die Priifung der fiir Zwecke der Offenlegung erstellten elektro-
nischen Wiedergaben des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts
nach § 317 Abs. 3a HGB

PRUFUNGSURTEIL

Wir haben gemaR § 317 Abs. 3a HGB eine Priifung mit hinreichender Sicherheit durch-
geflihrt, ob die in der Datei DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate_AG_KA+KLB_
ESEF-2021-12-31.zip enthaltenen und fiir Zwecke der Offenlegung erstellten Wieder-
gaben des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts (im Folgenden auch
als ,ESEF-Unterlagen“ bezeichnet) den Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das
elektronische Berichtsformat (,,ESEF-Format“) in allen wesentlichen Belangen ent-
sprechen. In Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften erstreckt sich
diese Priifung nur auf die Uberfiihrung der Informationen des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts in das ESEF-Format und daher weder auf die in
diesen Wiedergaben enthaltenen noch auf andere in der oben genannten Datei
enthaltene Informationen.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die in der oben genannten Datei enthalte-
nen und fiir Zwecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben des Konzernabschlus-
ses und des Konzernlageberichts in allen wesentlichen Belangen den Vorgaben des
§ 328 Abs. 1 HGB an das elektronische Berichtsformat. Uber dieses Priifungsurteil
sowie unsere im voranstehenden ,Vermerk tiber die Priifung des Konzernabschlus-
ses und des Konzernlageberichts“ enthaltenen Priifungsurteile zum beigefiigten
Konzernabschluss und zum beigefiigten Konzernlagebericht fiir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 hinaus geben wir keinerlei Priifungs-
urteil zu den in diesen Wiedergaben enthaltenen Informationen sowie zu den ande-
ren in der oben genannten Datei enthaltenen Informationen ab.
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GRUNDLAGE FUR DAS PRUFUNGSURTEIL

Wir haben unsere Priifung der in der oben genannten Datei enthaltenen Wiedergaben
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 Abs. 3a HGB unter Beachtung des IDW-Priifungsstandards: Priifung der fiir
Zwecke der Offenlegung erstellten elektronischen Wiedergaben von Abschliissen
und Lageberichten nach § 317 Abs. 3a HGB (IDW PS 410 [10.2021]) und des Inter-
national Standard on Assurance Engagements 3000 (Revised) durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung danach istim Abschnitt ,Verantwortung des Konzernabschluss-
priifers fiir die Priifung der ESEF-Unterlagen“ weitergehend beschrieben. Unsere
Wirtschaftspriiferpraxis hat die Anforderungen an das Qualitdtssicherungssystem
des IDW Qualitatssicherungsstandards: Anforderungen an die Qualitatssicherung
in der Wirtschaftspriiferpraxis (IDW QS 1) angewendet.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER UND

DES AUFSICHTSRATS FUR DIE ESEF-UNTERLAGEN

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fiir die Erstellung der
ESEF-Unterlagen mit den elektronischen Wiedergaben des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts nach MalRgabe des § 328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 1 HGB und
fiir die Auszeichnung des Konzernabschlusses nach MalRgabe des § 328 Abs. 1 Satz
4 Nr.2 HGB.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft verantwortlich fiir die
internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Erstellung der ESEF-
Unterlagen zu ermdglichen, die frei von wesentlichen - beabsichtigten oder un-
beabsichtigten - VerstofRen gegen die Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das
elektronische Berichtsformat sind.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Prozesses der Erstellung
der ESEF-Unterlagen als Teil des Rechnungslegungsprozesses.
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VERANTWORTUNG DES KONZERNABSCHLUSSPRUFERS FUR DIE
PRUFUNG DER ESEF-UNTERLAGEN

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die ESEF-
Unterlagen frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - VerstdRen
gegen die Anforderungen des § 328 Abs. 1 HGB sind. Wahrend der Priifung iben wir
pflichtgemé&Res Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darliber
hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - Verstofe gegen die Anforderungen des § 328 Abs. 1 HGB,
planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.

— gewinnen wir ein Versténdnis von den fiir die Priifung der ESEF-Unterlagen
relevanten internen Kontrollen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Kontrollen abzugeben.

— beurteilen wir die technische Giiltigkeit der ESEF-Unterlagen, d. h. ob die die
ESEF-Unterlagen enthaltende Datei die Vorgaben der Delegierten Verordnung
(EU) 2019/815 in der zum Abschlussstichtag geltenden Fassung an die techni-
sche Spezifikation fiir diese Datei erfiillt.

— beurteilen wir, ob die ESEF-Unterlagen eine inhaltsgleiche XHTML-Wiedergabe
des gepriiften Konzernabschlusses und des gepriiften Konzernlageberichts
ermoglichen.

— beurteilen wir, ob die Auszeichnung der ESEF-Unterlagen mit Inline XBRL-Tech-
nologie (iXBRL) nach MaRgabe der Artikel 4 und 6 der Delegierten Verordnung
(EU) 2019/815 in der am Abschlussstichtag geltenden Fassung eine angemessene
und vollstandige maschinenlesbare XBRL-Kopie der XHTML-Wiedergabe ermdglicht.
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Konzernlagebericht - auch die im Bundesanzeiger bekanntzumachenden Fassungen
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ANTEILSBESITZ

ANTEILSBESITZLISTE GEMAR § 313 ABS. 2 HGB

185

DEUTSCHLAND
Eigenkapital Jahresergebnis
Anteil am Kapital 31.12.2021 2021
Gesellschaft in % in EUR in EUR
DEMIRE Apolda Wurzen GmbH, Berlin 94,9 1.888.293,44 -200.728,80
DEMIRE HB HZ B HST GmbH, Berlin 94,9 12.005.485,50 401.993,74
DEMIRE Leipzig Am alten Flughafen 1 GmbH, Leipzig 94,9 3.282.959,28 0,00
Panacea Property GmbH, Berlin* 51 2.778,77 -3.342,37
Fair Value REIT-AG, Frankfurt am Main 84,35 90.963.609,36 6.034.071,43
IC Fonds & Co. SchmidtBank-Passage KG, Miinchen** 48,0 6.997.733,74 485.386,97
BBV Immobilien-Fonds Nr. 14 GmbH & Co. KG, Miinchen** 43,57 14.811.004,54 2.652.171,78
BBV Immobilien-Fonds Nr. 8 GmbH & Co. KG, Miinchen** 50,57 7.260.288,54 1.319.547,36
GP Value Management GmbH, Miinchen 84,35 41.531,60 17.417,24
BBV 6 Geschaftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen 84,35 25.000,00 0,00
BBV 10 Geschaftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen 84,35 25.000,00 0,00
BBV 14 Geschaftsfiihrungs-GmbH & Co. KG, Miinchen 84,35 25.000,00 0,00
BBV Immobilien-Fonds Nr. 10 GmbH & Co. KG, Miinchen** 45,03 6.943.706,24 1.390.843,18
IC Fonds & Co. Gewerbeobjekte Deutschland 15. KG, Miinchen** 41,07 13.792.496,96 1.042.773,18
FVR Beteiligungsgesellschaft Erste mbH & Co. KG, Frankfurt am Main 100 10.627.433,43 0,00
FVR Beteiligungsgesellschaft Zweite mbH & Co. KG, Frankfurt am Main 100 10.627.433,43 0,00
FVR Beteiligungsgesellschaft Dritte mbH & Co. KG, Frankfurt am Main 100 10.627.433,43 0,00
FVR Beteiligungsgesellschaft Vierte mbH & Co. KG, Frankfurt am Main 100 10.627.433,43 0,00
FVR Beteiligungsgesellschaft Fiinfte mbH & Co. KG, Frankfurt am Main 100 10.627.433,43 0,00
FVR Beteiligungsgesellschaft Sechste mbH & Co. KG, Frankfurt am Main 100 10.627.433,43 0,00
FVR Beteiligungsgesellschaft Siebente mbH Co. KG, Frankfurt am Main 100 10.627.433,43 0,00
FVR Beteiligungsgesellschaft Achte mbH & Co. KG, Frankfurt am Main 100 8.750.356,15 0,00
FVR Beteiligungsgesellschaft Neunte mbH & Co. KG, Frankfurt am Main 100 -96.183,29 27.166,10
DEMIRE Holding Il GmbH, Frankfurt am Main 100 43.590.054,52 1.364.532,73
DEMIRE Meckenheim Merl GmbH, Frankfurt am Main 100 10.171.667,71 0,00
Schwerin Margaretenhof 18 GmbH, Frankfurt am Main 94,9 165.361,73 323.958,78
DEMIRE Holding Ill GmbH, Frankfurt am Main 100 25.000,00 0,00
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Eigenkapital

Anteil am Kapital 31.12.2021

Gesellschaft in % in EUR
DEMIRE Worms Liebenauer Strafke GmbH, Frankfurt am Main 100 282.850,93 -28.293,52
DEMIRE Schwerin Am Margaretenhof 22-24, Berlin 94 477.858,93 145.466,75
DEMIRE Holding IV GmbH, Frankfurt am Main 100 78.301,00 0,00
DEMIRE Holding V GmbH, Frankfurt am Main 100 53.300,00 0,00
DEMIRE Holding VI GmbH, Frankfurt am Main 100 25.000,00 0,00
DEMIRE Holding VIl GmbH, Frankfurt am Main 100 25.000,00 0,00
DEMIRE Holding VIIl GmbH, Frankfurt am Main 100 25.000,00 0,00
DEMIRE Eschborn Frankfurter Strafke GmbH, Frankfurt am Main 94 731.967,51 619.293,74
DEMIRE Bad Kreuznach Briickes Hochstr. GmbH, Frankfurt am Main 94 75.376,69 0,00
DEMIRE Holding IX GmbH, Frankfurt am Main 100 25.000,00 0,00
DEMIRE Dusseldorf WiesenstraRe 70 GmbH, Frankfurt am Main 94 480.886,90 558.950,81
DEMIRE Bad Oeynhausen Dr. Neuh&uRer Stralle 4 GmbH, Frankfurt am Main 94 37.528,89 0,00
DEMIRE Lichtenfels Bamberger StraRe 20 GmbH, Frankfurt am Main 94 206.863,96 0,00
DEMIRE Holding | GmbH, Frankfurt am Main 100 326.370,23 146.640,63
DEMIRE Assekuranzmakler GmbH & Co. KG, Diisseldorf 47,5 2.000,00 0,00
G+Q Effizienz GmbH, Berlin 49 535.992,81 55.835,90
DEMIRE Kassel K&lnische Str. Mauerstr. Spohrstr. GmbH, Leipzig 94,9 823.261,63 0,00
DEMIRE Betriebsvorrichtungen Nr. 2 GmbH, Diisseldorf 100 171.464,28 97.824,09
DEMIRE Limbach Oberfrohna Moritzstrale 13 GmbH, Frankfurt am Main 94 25.000,00 0,00
DEMIRE Betriebsvorrichtungen Nr. 1 GmbH, Frankfurt am Main 100 -240.348,81 -46.518,41
DEMIRE Holding XI GmbH, Frankfurt am Main 100 18.980,41 0,00
DEMIRE Holding X GmbH, Frankfurt am Main 100 25.000,00 0,00
DEMIRE Holding XIl GmbH, Frankfurt am Main 100 -7.962.261,93 -1.580.154,25
DEMIRE Holding XIIl GmbH, Frankfurt am Main 100 50.664,78 457.591,61
DEMIRE AN BN R PM FR FL GmbH, Frankfurt am Main 94,9 39.395.085,67 0,00
DEMIRE Ulm Bahnhofplatz Olgastr. Zeitblomstr. GmbH, Frankfurt am Main 94 -17.757.805,30 837.034,85
DEMIRE Kempten Bahnhofstr. Hirschstr. Alpenstr. GmbH, Frankfurt am Main 94 -3.624.074,08 109.386,75
DEMIRE Koln Max-Glomsda-StralRe 4 GmbH, Frankfurt am Main 100 98.876,77 179.273,00
DEMIRE Bad Vilbel Konrad Adenauer Allee 1-11 GmbH, Frankfurt am Main 100 -2.848.882,94 -34.826,71
DEMIRE Essen Hatzper Str. Theodor-Althoff-Str. GmbH, Frankfurt am Main 100 509.075,53 817.632,34
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DEUTSCHLAND
Eigenkapital Jahresergebnis

Anteil am Kapital 31.12.2021 2021
Gesellschaft in % in EUR in EUR
DEMIRE Aschheim Max-PlanckstraRe GmbH, Frankfurt am Main 100 -1.412.027,56 -708.622,38
DEMIRE Neuss Breslauer StraRe GmbH, Frankfurt am Main 100 1.396.897,69 826.216,29
DEMIRE Frankfurt Gutleutstrafte 85 GmbH, Frankfurt am Main 100 -2.502.709,14 -1.509.160,15
DEMIRE Trier Simeonstrafte 46 GmbH (vorher DEMIRE Ankauf 7 GmbH), Frankfurt am Main 89,9 -162.396,54 -151.439,60
DEMIRE Ankauf 8 GmbH, Frankfurt am Main 100 -23.288,73 -12.331,79
DEMIRE Ankauf 9 GmbH, Frankfurt am Main 100 -26.099,83 -15.172,66
DEMIRE Ankauf 10 GmbH, Frankfurt am Main 100 -24.508,60 -13.581,79
DEMIRE Trier Celle GmbH, Frankfurt am Main 94,9 -8.633.757,77 -3.260.434,19
DEMIRE Goslar, Rosentorstralte 1 GmbH, Frankfurt am Main 94,9 168.316,66 351.679,98
DEMIRE Memmingen, Kénigsgraben 3 GmbH, Frankfurt am Main 94,9 -170.974,74 230.192,81
DEMIRE Offenburg Lindenplatz 3 GmbH, Frankfurt am Main 94,9 10.751,36 418.945,47
DEMIRE BT HB DO H CLZ KS KO GmbH, Frankfurt am Main 94 -2.637.919,91 537.783,41
DEMIRE Darmstadt Artillerie Str. 9 GmbH, Frankfurt am Main 94 -207.046,82 30.508,75
DEMIRE Leonberg Neue RamtelstraRe GmbH, Frankfurt am Main 94 -1.714.171,82 -110.121,18
DEMIRE Ludwigsburg UhlandstraRBe 21 GmbH, Frankfurt am Main 94 -3.093.603,85 -37.700,28
DEMIRE GO HB GmbH (vorher GO Bremen ApS, Kopenhagen), Frankfurt am Main 94 620.591,23 7.876.598,38
Cielo BVO GmbH, Frankfurt am Main 100 230.730,33 -968,75
JV Theodor-Heuss-Allee GmbH, Frankfurt am Main 49,5 376.062,03 1.351.062,03
SCHWEIZ
Sihlegg Investments Holding GmbH, Wollerau 94 -2.301.571,25 112.492,19
ZYPERN
Denston Investments Ltd., Nikosia 94 -2.576.683,47 -728.999,44
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NIEDERLANDE
Eigenkapital Jahresergebnis
Anteil am Kapital 31.12.2021 2021
Gesellschaft in% in EUR in EUR
MAGNAT Investment | B.V., Hardinxveld Giessendamm®*, *** 100 -2.458.024,00 -4.788.011,00

RUMANIEN

SC Victory International Consulting s.r. ., Bukarest*, **** 100 867.269,00 -28.190,60

*

Keine Vollkonsolidierung, da aus Konzernsicht von untergeordneter Bedeutung
Vollkonsolidiert, da faktische Beherrschung durch Prasenzmehrheit in der Hauptversammlung
Eigenkapital und Jahresergebnis zum 31. Dezember 2019

**** Eigenkapital und Jahresergebnis zum 31. Dezember 2020

*k

*k
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ANGABEN ZUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 1 zum Konzernabschluss

31.12.2020 31.12.2021
Durchschnittliche Marktmiete (in EUR pro m?, pro Jahr) 98,69 101,04
Spannbreite der Marktmiete (in EUR pro m?, pro Jahr) 39,03-301,61  39,96-301,61
Vermietbare Gesamtfliche zum Bilanzstichtag (in m?) 970.439 912.724
Leerstehende Flache zum Bilanzstichtag (in m?) 87.735,91 102.507,55
WertmaRige Leerstandsquote nach EPRA (in %) 6,90 10,97
Durchschnittliche Leerstandsquote auf Basis der
vermietbaren Flache (in %) 9,00 11,49
Spannweite der Leerstandsquote auf Basis der
vermietbaren Flache (in %) 0,00-74,60 0,00 - 56,2
Weighted Average Lease Term - WALT (in Jahren) 4,90 4,69

Die Reduktion der vermietbaren Gesamtflache im Vergleich zu der Vorperiode ist
auf die Abginge der Objekte Ansbach (12.610m?), Kdln, Marconistr. (9.640m?),
Garbsen (687 m?), Barmstedt (1.257 m?), Regensburg (29.219m?), Bad Bramstedt
(997 m?) und Potsdam (3.751 m?) zurtickzufiihren.

Dariiber hinaus wurden die beiden Projektentwicklungsimmobilien Trier (Gesamt-
flaiche 11.267 m?) sowie Kdln, Colonia Allee 11 (Gesamtflache 9.108 m?) nicht in die
Leerstandsbetrachtung einberechnet. Der Auszug eines GroRmieters in Essen in
Q42021 (ca. 11.623 m?) fiihrt zu einem weiteren Anstieg des Leerstands.

Die Basis fiir die Mieterldsplanung sind die mit den Mietern vertraglich vereinbarten
Mietzahlungen sowie ortsiibliche Marktmieten fiir die zum Bewertungsstichtag
nicht vermieteten Flachen. Die vertraglich vereinbarten Mieten pro m? und Monat
wiesen zum Bewertungsstichtag fiir die verschiedenen Nutzungsarten die folgenden
Werte auf:

VERTRAGSMIETEN

in EUR pro m?, pro Jahr 2020 2021
Min. 3,54 3,57

Max. 20,06 20,54

Bliro Durchschnitt 8,62 8,92
Min. 4,00 4,00

Max. 17,57 21,72

Handel Durchschnitt 9,00 9,77
Min. 3,16 3,26

Max. 25,14 25,71

Sonstiges Durchschnitt 4,26 4,30
Min. 3,16 3,26

Max. 25,14 25,71

GESAMT Durchschnitt 7,91 8,22
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IMMOBILIENBEWERTUNG ZUM 31.12.2021

Anlage 2 zum Konzernabschluss

inEUR

Diskontierungszinssatz

Kapitalisierungszinssatz

+0,50% in% +0,00% in% -0,50% in%
GESAMT
+0,50% -144.860.000 -10 -54.970.000 -4 +49.490.000 +4
+0,00% -91.570.000 -6 - - +112.320.000 +8
-0,50% -35.740.000 -3 +62.950.000 +4 +177.920.000 +13
BURO
+0,50% -83.850.000 -10 -33.670.000 -4 +27.530.000 +3
+0,00% -52.640.000 -6 - - +64.160.000 +8
-0,50% -20.040.000 -2 +35.350.000 +4 +102.510.000 +12
HANDEL
+0,50% -33.960.000 -10 -14.370.000 -4 +8.930.000 +3
+0,00% -20.510.000 -6 - - +24.460.000 +7
-0,50% -6.330.000 -2 +15.000.000 +4 +40.620.000 +11
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IMMOBILIENBEWERTUNG ZUM 31.12.2021

inEUR

Diskontierungszinssatz

Kapitalisierungszinssatz

+0,50% in % +0,00% in % -0,50% in %
LOGISTIK
+0,50% -19.300.000 -14 -6.800.000 -5 +9.300.000 +7
+0,00% -13.200.000 -9 = = +16.900.000 +12
-0,50% -6.700.000 -5 +7.100.000 +5 +24.900.000 +18
SONSTIGE
+0,50% -7.750.000 -11 -130.000 -0 +3.730.000 +6
+0,00% -5.220.000 -8 - - +6.800.000 +10
-0,50% -2.670.000 -4 +5.500.000 +8 +9.890.000 +15
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UNTERNEHMEN UND

AKTIONARE 2 Die Veranderung der Marktmiete fiihrt zu folgenden Anderungen:
AUF GUTEM KURS 29
ZUSAMMENGEFASSTER
LAGEBERICHT 36 in EUR inEUR
KONZERNABSCHLUSS 101 Marktmiete Wert Delta absolut Delta relativ Marktmiete Wert Delta absolut Delta relativ
GESAMT LOGISTIK
WEITERE ANGABEN 189
Angaben zur Immobilien- -10% 1.268.740.000 -141.200.000 -10 -10% 125.100.000 -16.500.000 -12
bewertung 190 -5% 1.339.390.000 -70.550.000 -5  -5% 133.300.000 -8.300.000 -6
Sensitivititsanalyse der +0% 1.409.940.000 - - 0% 141.600.000 - -
Immobilienbewertung +5% 1.480.210.000 +70.270.000 +5 +5% 149.800.000 +8.200.000 +6
zum 31.12.2021 191 +10% 1.550.570.000 +140.630.000 +10  +10% 158.100.000 +16.500.000 +12
Anlagenspiegel 195
Grundlegende Daten BURO SONSTIGE
der Gesellschaft 196
- 0 - - - V) - -
Angaben nach EPRA 197 10% 761.840.000 81.900.000 10 10% 61.710.000 5.750.000 9
-5% 802.990.000 -40.750.000 -5 -5% 64.640.000 -2.820.000 -4
Kontakte & Impressum 208
£0% 843.740.000 - - 0% 67.460.000 - -
+5% 884.700.000 +40.960.000 +5  +5% 70.390.000 +2.930.000 +4
+10% 925.350.000 +81.610.000 +10  +10% 73.220.000 +5.760.000 +9
HANDEL
-10% 320.090.000 -37.050.000 -10
-5% 338.460.000 -18.680.000 -5
+0% 357.140.000 - -
+5% 375.320.000 +18.180.000 +5

+10% 393.900.000 +36.760.000 +10
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ZUM 31.12.2020

194

inEUR

Diskontierungszinssatz

Kapitalisierungszinssatz

+0,50% in % +0,00% in % -0,50% in %
GESAMT
+0,50% -133.900.000 -9 -54.910.000 -4 +40.710.000 +3
+0,00% -82.970.000 -6 - - +99.970.000 +7
-0,50% —-29.330.000 -2 +57.490.000 +4 +162.770.000 +12
BURO
+0,50% - 87.440.000 -10 -35.410.000 -4 +27.550.000 +3
+0,00% -54,560.000 -6 - - +66.120.000 +7
-0,50% ~20.170.000 -2 +37.200.000 +4 +106.540.000 +12
HANDEL
+0,50% -32.400.000 -9 -13.940.000 -4 +8.060.000 +2
+0,00% -19.430.000 -5 - - +22.760.000 +6
-0,50% ~5.740.000 -2 +14.390.000 +4 +38.600.000 +11
LOGISTIK
+0,50% -6.600.000 -9 -2.900.000 -4 +1.500.000 +2
+0,00% -3.900.000 -5 - - +4.600.000 +6
-0,50% ~1.000.000 -1 +3,100.000 +4 +7.900.000 +10
SONSTIGE
+0,50% ~7.460.000 -11 -2.660.000 -4 +3.600.000 +5
+0,00% -5.080.000 -7 - - +6.490.000 +9
-0,50% -2.420.000 -3 +2.800.000 +4 +9.730.000 +14
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Anlage 3 zum Konzernabschluss
SONSTIGE
Geschafts- Sonstige immaterielle Betriebs- und Technische Geleistete
oder Firmenwert Vermdogensgegenstande Geschéftsausstattung Anlagen Anzahlungen
inTEUR 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021
Anschaffungswerte Geschéftsjahresbeginn 7.246 7.246 224 223 1.173 1.150 0 1 0 0
Kumulierte Abschreibungen/Wertminderungen
per Geschéftsjahresbeginn 463 463 126 126 728 847 0 1 0 0
Buchwerte per Geschaftsjahresbeginn 6.783 6.783 98 97 445 303 1 0 0 0
Zugange 0 0 0 0 1 64 1 0 0 0
Umbuchungen 0 0 0 0 0 0 0 0 2.011 0
Abgéange 0 0 1 97 24 0 0 0 2.011 0
Abschreibungen 0 0 0 0 119 139 1 0 0 0
Anschaffungswerte per Geschéftsjahresende 7.246 7.246 223 126 1.150 1.214 1 1 0 0
Kumulierte Abschreibungen/Wertminderungen
per Geschéftsjahresende 463 463 126 126 847 986 1 1 0 0
Buchwerte per Geschéftsjahresende 6.783 6.783 97 0 303 228 0 0 0 0
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GRUNDLEGENDE DATEN
DER GESELLSCHAFT

Anlage 4 zum Konzernabschluss

Name des berichtenden Unternehmens

DEMIRE Deutsche Mittelstand Real Estate AG

Sitz des Unternehmens

Frankfurt am Main

Rechtsform des Unternehmens

AG

Land, in dem das Unternehmen als juristische Person registriert ist

Deutschland

Anschrift des eingetragenen Geschaftssitzes

Robert-Bosch-Stralte 11 in Langen

Hauptsitz der Geschaftstatigkeit

Deutschland

Beschreibung der Art der Geschaftstatigkeit

Immobilienbestandshalter und Investor mit Fokus auf Erwerb und Bewirtschaftung von Gewerbeimmobilien an Sekundérstandorten

Name des Mutterunternehmens

AEPF 111 15S. ar. l. Luxemburg

Name des obersten Mutterunternehmens der Unternehmensgruppe

BRH Holdings GP Ltd., Grand Cayman, Kaimaninseln
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ANGABEN NACH EPRA

Gesamtubersicht

Die DEMIRE AG ergdnzt die Berichterstattung nach den International Financial
Reporting Standards (IFRS) um die Best-Practice-Empfehlungen des europdischen
Branchenverbands der bérsennotierten Immobilienunternehmen EPRA (European
Public Real Estate Association).

Wir berichten erstmals die Kennzahlen EPRA-Net Reinstatement Value (EPRA-NRV),
EPRA-Net Tangible Assets (EPRA-NTA), EPRA-Net Disposals Value (EPRA-NDV),
EPRA-Nettoanfangsrendite (EPRA-NIY bzw. ,Topped up“-NIY), EPRA-Kostenquoten
und das EPRA-Ergebnis. AuRerdem ergdnzen wir die Kennzahlen um eine Capex-
Ubersicht und eine detaillierte Ubersicht iiber die ,Like-for-Like“-Mietentwicklung
des DEMIRE-Portfolios.

197

GESAMTUBERSICHT EPRA-KENNZAHLEN
in TEUR 31.12.2020 31.12.2021
EPRA-Net Asset Value (EPRA-NAV) 625.850 629.486
EPRA-Triple Net Asset Value (EPRA-NNNAV) 556.457 545.649
EPRA-Net Reinstatement Value (EPRA-NRV) 733.339 740.668
EPRA-Net Tangible Assets (EPRA-NTA) 591.041 590.970
EPRA-Net Disposal Value (EPRA-NDV) 556.074 545.267
EPRA-Nettoanfangsrendite (in %) 4,9 4,6
EPRA-,Topped up“-Nettoanfangsrendite (in %) 5,0 4,6
EPRA-Leerstandsquote* (in %) 6,9 11,0
2020 2021
EPRA-Ergebnis 27.847 29.421
EPRA-Kostenquote inkl. direkter Leerstandskosten (in %) 36,9 34,5
EPRA-Kostenquote exkl. direkter Leerstandskosten (in %) 33,1 29,7

* Exkl. zur VerduBerung gehaltener Immobilien und Projektentwicklungen
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EPRA-NAV & EPRA-NNNAV

Der EPRA Net Asset Value (EPRA-NAV) gibt den Substanzwert oder inneren Wert
eines Immobilienunternehmens an. Der Wert berechnet sich auf Basis des Konzern-
eigenkapitals (vor Minderheiten) bereinigt um Effekte aus der Ausiibung von Optionen,
Wandelanleihen und anderen Rechten am Eigenkapital sowie um die Marktwerte der
derivativen Finanzinstrumente und der latenten Steuern, das heiRt bereinigt um
Positionen, die keinen Einfluss auf die langfristige Entwicklung des Konzerns haben.

198
EPRA NET ASSET VALUE (EPRA-NAV)
Abzgl.
eigener Aktien
in TEUR 31.12.2020 31.12.2021 Verdnderung in %
Nettovermogenswert (NAV)
flir den Berichtszeitraum 557.956 549.023 -8.933 -1,6
Marktwert derivate Finanzinstrumente 0 0 0 0,0
Latente Steuern 72.122 84.692 12.570 17,4
Firmenwert aus latenten Steuern -4.738 -4.738 0 0,0
Unverwasserter EPRA-NAV 625.340 628.976 3.636 0,6
Anzahl der ausgegebenen Aktien
(unverwassert) (in Tsd.) 105.772 105.513 -260 -0,2
Unverwasserter EPRA-NAV je Aktie 5,91 5,96 0,05 0,8
Effekt aus der Ausiibung von Wandel-
schuldverschreibungen und weiteren
Eigenkapitalinstrumenten 510 510 0 0,0
Verwasserter EPRA-NAV 625.850 629.486 3.636 0,6
Anzahl der ausgegebenen Aktien
(verwassert) (in Tsd.) 106.282 106.023 -260 -0,2
Verwdsserter EPRA-NAV je Aktie 5,89 5,94 0,05 0,8
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EPRA NET ASSET VALUE (NAV/EPRA-NNNAV)

in TEUR 31.12.2020 31.12.2021 Verdnderung in %
Nettovermogenswert (NAV) 557.956 549.023 -8.933 -1,6
Marktwert derivativer Finanzinstrumente 0 0 0 0,0
Latente Steuern 72.122 84.692 12.570 17,4
Firmenwert aus latenten Steuern -4.738 -4.738 0 0,0
EPRA-NAV (unverwassert) 625.340 628.976 3.636 0,6
Anzahl der ausgegebenen Aktien

(unverwdssert) (in Tsd.) 105.772 105.513 -260 -0,2
EPRA-NAV je Aktie

(unverwassert) (in EUR) 5,91 5,96 0 0,8
Effekt aus der Ausiibung von Wandel-

schuldverschreibungen und weiteren

Eigenkapitalinstrumenten 510 510 0 0,0
EPRA-NAV (verwassert) 625.850 629.486 3.636 0,6
Anzahl der ausgegebenen Aktien

(verwassert) (in Tsd.) 106.282 106.023 -260 -0,2
EPRA-NAV je Aktie

(verwadssert) (in EUR) 5,89 5,94 0,05 0,8
Marktwert derivater Finanzinstrumente 0 0 0 0,0
Marktwertanpassung Verbindlichkeiten

(Anleihe) 3.831 1.199 -2.632 -68,7
Latente Steuern -73.224 -85.037 -11.813 16,1
EPRA-NNNAYV (verwissert) 556.457 545.649 -10.808 -1,9
EPRA-NNNAV je Aktie

(verwdssert) (in EUR) 5,24 5,15 0,09 -1,7

199
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EPRA-NRV, EPRA-NTA, EPRA-NDV

Die Kennzahl EPRA-Net Tangible Assets (EPRA-NTA) stellt den um anteilig latente
Steuern auf Fair-Value-Anpassungen der Investment Properties, den Fair Value der
Finanzinstrumente sowie alleimmateriellen Vermogenswerte angepassten inneren
Wert eines Unternehmens dar.

Die Kennzahl EPRA-Net Disposal Value (EPRA-NDV) stellt den um die vollen latenten
Steuern auf Fair-Value-Anpassungen, den bilanzierten Goodwill sowie die Markt-
wertanpassung der festverzinslichen Verbindlichkeiten angepassten inneren Wert
eines Unternehmens dar.

Die Kennzah| EPRA-Net Reinstatement Value (EPRA-NRV) stellt den um Fair-Value-
Anpassungen sowie den Fair Value von Finanzinstrumenten angepassten inneren
Wert eines Unternehmens dar.

200
NEUER BERICHTSSTANDARD (EPRA-NAV)
31.12.2020 31.12.2021
EPRA- EPRA- EPRA- EPRA- EPRA- EPRA-
in TEUR NRV NTA NDV NRV NTA NDV
IFRS Eigenkapital
der Aktionare 557.956 557.956 557.956  549.023 549.023 549.023
Zuziiglich:
1) Hybride Finanzinstrumente 2.173 2.173 2.173 2.173 2.173 2.173
Verwasserter NAV 560.129 560.129 560.129 551.196 551.196 551.196
Zuziiglich:*
II. a) Neubewertung von IP
(bei Anwendung der
IAS 40 Cost option) 0 0 0 0 0 0
II. b) Neubewertung IPUC
(bei Anwendung der
IAS 40 Cost option) 0 0 0 0 0 0
Il. c) Neubewertung
sonstiger Vermogens-
gegenstande 0 0 0 0 0 0
I1.) Neubewertung von als
Finanzierungsleasing
gehaltenen Mietvertragen 0 0 0 0 0 0
IV.) Neubewertung von
Vorratsimmobilien 0 0 0 0 0 0
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NEUER BERICHTSSTANDARD (EPRA-NAV)

31.12.2020 31.12.2021
EPRA- EPRA- EPRA- EPRA- EPRA- EPRA-
in TEUR NRV NTA NDV NRV NTA NDV
Verwasserter NAV
zum Marktwert 560.129 560.129 560.129 551.196 551.196 551.196
Abziiglich:**
V) Latente Steuern auf Be-

wertungsgewinne von

Investment Properties 75.584 37.792 - 93.116 46.558 -
V1) Marktwert von derivati-

ven Finanzinstrumenten 0 0 - 0 0 =
VII) Goodwill als Ergebnis

der latenten Steuern -4.738 -4.738 -4.738 -4.738 -4.738 -4.738

VIll. a) Goodwill geman

der IFRS-Bilanz - -2.045 -2.045 - -2.045 -2.045
VIII. b) Immaterielle Ver-

mogenswerte gemal

der IFRS-Bilanz - -97 - - 0 -
Zuziiglich:*
IX) Marktwert der festverzins-

lichen Schulden (Anleihe) - - 2.728 - - 854
X) Neubewertung von

immateriellen Guitern zum

fairen Wert (Optional) 0 - - 0 - -
XI) Grunderwerbssteuer/

Akquisitionskosten 102.364 0 - 101.094 0 -
NAV 733.339 591.041 556.074 740.668 590.970 545.267
Anzahl der Aktien
(voll verwéssert) 106.282 106.282 106.282 106.023 106.023 106.023
NAV je Aktie 6,90 5,56 5,23 6,99 5,57 5,14

* Zuzlglich = Vermogenswerte (+) Schulden (-), ob in oder auBerhalb der Bilanz
** Abziiglich = Vermégenswerte (-); Schulden (+) (Teil der Bilanz)
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EPRA-Nettoanfangsrendite

Die Kennzahl EPRA-Nettoanfangsrendite (EPRA-NIY) ist die annualisierte Vertrags-
miete im Verhéltnis zum Fair Value des fertiggestellten Immobilienportfolios zuziiglich
geschatzter Erwerbsnebenkosten eines Investors.

Die EPRA-Nettoanfangsrendite setzt die annualisierten Mieteinnahmen (ohne die nicht
umlagefdhigen Immobilienaufwendungen) mit dem Verkehrswert des Immobilien-
portfolios zum Bilanzstichtag ins Verhaltnis - bei der ,Topped up“-Berechnung
werden fiktive Mieten fiir in Ablauf befindliche mietfreie Zeiten miteingerechnet.
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EPRA NETTOANFANGSRENDITE/TOPPED UP (EPRA NIY)
in TEUR 31.12.2020 31.12.2021  Veranderung in%
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 1.426.291 1.433.096 6.805 0,5
Anteile an at-equity bewerteten
Unternehmen 596 1.025 430 72,2
Zur Verduferung gehaltene Immobilien 31.000 0 -31.000 -100,0
Immobilienbestand (netto) 1.457.887 1.434.121 -23.765 -1,6
Geschatzte Erwerbsnebenkosten 72.894 71.706 -1.278 -1,8
Immobilienbestand (brutto) 1.530.781 1.505.828 -25.043 -1,6
Annualisierte Cash-Mieteinnahmen 85.171 77.688 -7.483 -8,8
Nicht umlagefahige
Immobilienbetriebskosten -9.705 -9.110 595 -6,1
Annualisierte Netto-Cash-
Mieteir 75.466 68.578 -6.888 -9,1
Mietfreie Zeiten 462 400 -62 -13,5
Annualisierte ,,Topped up*-
Nettomieteinnahmen 75.928 68.978 -6.950 -9,2
EPRA-Nettoanfangsrendite (in %) 4,9 4,6 -30bp -6,1
EPRA-,,Topped up“-Nettoanfangs-
rendite (in %) 5,0 4,6 -40 bp -8,0
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EPRA-Ergebnis

Das EPRA-Ergebnis gibt das wiederkehrende Ergebnis aus dem operativen Kern-
geschaft wieder. Bei dem Ergebnis werden insbesondere Bewertungseffekte, latente
Steuern und das Verkaufsergebnis aus dem Konzernergebnis bereinigt.
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EPRA-ERGEBNIS
in TEUR 2020 2021  Veranderung in%
Konzernperiodenergebnis 9.166 61.587 52.421 >100
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung
der als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien 22.134 -48.777 -70.911 -
Ergebnis aus der VerduBerung von Im-
mobilien und Immobiliengesellschaften 1.046 -1.441 -2.487 -
Ergebnis aus at-equity bewerteten
Unternehmen -247 -1.084 -837 >100
Ergebnis aus der VerduRerung
von Vorratsimmobilien 0 0 0 0,0
Steuern auf das Verkaufsergebnis -1 4.106 4.107 -
Wertminderung Goodwill 0 0 0 0,0
Bewertungsergebnis von
Finanzinstrumenten 0 0 0 0,0
Akquisitionskosten fiir Share deals und
fiir Anteile an nicht beherrschenden
Joint Ventures 0 0 0 0,0
Latente Steuern auf EPRA-Anpassungen -3.397 12.564 15.961 -
Nicht beherrschende Anteile -855 2.466 3.321 -
EPRA-Ergebnis 27.847 29.421 1.574 5,7
Anzahl der ausgegebenen Aktien
(unverwdssert) 105.772 105.513 -260 -0,2
EPRA-Ergebnis je Aktie
(EPS unverwassert) 0,26 0,28 0,02 59
Anzahl der ausgegebenen Aktien
(verwéssert) 106.282 106.023 -260 -0,2
EPRA-Ergebnis je Aktie (EPS verwéssert) 0,26 0,28 0,02 5,9
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EPRA-Kostenquote

Als Verhaltnis von EPRA-Kosten zu Bruttomieteinnahmen gibt die EPRA-Kosten-
quote eine Aussage zur Kosteneffizienz eines Immobilienunternehmens - einmal
inklusive und einmal exklusive direkter Leerstandskosten.
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EPRA-KOSTENQUOTE
in TEUR 2020 2021  Veranderung in%
Administrative und operative Kosten
nach IFRS 32.015 28.250 -3.765 -11,8
Allgemeine Verwaltungsaufwendungen 13.368 11.157 -2.211 -16,5
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.365 1.950 584 42,8
Betriebliche Aufwendungen
zur Erzielung von Mietertragen 38.608 35.350 -3.258 -84
Ertrdge aus Nebenkostenumlagen -21.327 -20.206 1.120 -53
PlanméRige Abschreibungen 293 140 -153 -52,3
EPRA-Kosten (inklusive
Leerstandskosten) 32.308 28.390 -3.918 -12,1
Direkte Leerstandskosten -3.370 -3.908 -538 16,0
EPRA-Kosten
(exklusive Leerstandskosten) 28.937 24.481 -4.456 -15,4
Mietertrage 87.509 82.325 -5.184 -5,9
EPRA-Kostenquote (inklusive
Leerstandskosten) (in %) 36,9 34,5 -240bp -6,6
EPRA-Kostenquote (exklusive
Leerstandskosten) (in %) 33,1 29,7 -340 bp -10,3
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EPRA-Capital Expenditures

Die Akquisitionen 2020 betreffen den Ankauf eines Objekts in Frankfurt am Main.

Die Investitionen in das Bestandsportfolio 2020 und 2021 und ,,Sonstige“ betref-
fen Uberwiegend wertsteigernde Um- und AusbaumaRnahmen an diversen Im-
mobilien unserer Portfolios.

Im Geschéftsjahr 2020 hatte der DEMIRE-Konzern keine Anteile an Joint Ventures,
im Jahr 2021 beteiligte sich die Gesellschaft an einem Joint Venture. Dieses Joint
Venture hat im Juli 2021 eine Immobilie in Frankfurt am Main angekauft und hat
diese wahrend des gesamten Berichtszeitraumes gehalten. Es wurden jedoch kei-
nerlei Capex-Malnahmen durchgefiihrt und auch keine Mietanreize oder dhnliches
gewahrt.
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EPRA CAPITAL EXPENDITURE ANALYSE
2021
in TEUR DEMIRE Portfolio Joint Venture Total
Akquisitionen 0 164.441 164.441
Entwicklungsportfolio® 0 0 0
Bestandsportfolio 23.725 0 23.725
Sonstige** 5.258 0 5.258
2020
in TEUR DEMIRE Portfolio Joint Venture Total
Akquisitionen 43.082 0 43.082
Entwicklungsportfolio* 0 0 0
Bestandsportfolio 4.550 0 4.550
Sonstige** 8.815 0 8.815

* Die DEMIRE AG betreibt keine Immobilienentwicklung.
** Mietanreize und Vermittlungsprovisionen
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EPRA-Leerstandsquote

Die EPRA-Leerstandsquote setzt die Marktmieten der Leerstandsflachen ins Verhaltnis
mit der Marktmiete der Gesamtflache des Portfolios (jeweils zum Bilanzstichtag).

EPRA-LEERSTANDSQUOTE*

in TEUR 31.12.2020  31.12.2021  Verdnderung in %
Geschatzte Marktmiete Leerstand 6.609.917 9.760.590 3.150.673 47,7
Geschatzte Marktmiete Gesamtportfolio ~ 95.769.298 89.018.442 -6.750.856 -7,0
EPRA Leerstandsquote (in %) 6,9 11,0 410 bp 58,9

* Exkl. zur VerauRerung gehaltene Immobilien und Projektentwicklungen

Der Anstieg der EPRA-Leerstandsquote zum 31. Dezember 2021 gegeniiber dem
Vorjahreszeitpunkt geht insbesondere auf ausgelaufene Vertrage von zwei groRen
Mietern in den Immobilien in Essen und Kassel zuriick
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EPRA-Like-for-Like-Mietentwicklung

Like-for-like-Mieteinnahmen sind Mieteinnahmen aus Immobilien eines Portfolios,
die sich innerhalb von zwei Vergleichsperioden durchgehend im Bestand befanden.
Verdnderungen aus Portfoliozugédngen und -abgéngen sind somit nicht enthalten.
Im Vergleich der Perioden wird so vor allem die organische Komponente der Ver-

anderung der Mieteinnahmen aus der Vermietungstatigkeit deutlich.
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ENTWICKLUNG ,,LIKE-FOR-LIKE* 31.12.2021

Gesamtportfolio

Like-for-like-Portfolio

31.12.2020 31.12.2021 in EUR Mio. in %
Annual. Annual. Annual.

in TEUR Marktwert Vertragsm. Marktwert Vertragsm. Vertragsm.  L-f-L-Entwicklung  L-f-L-Entwicklung

Biiro 843,7 472 843,7 482 47,2 -1,0 -2,0

Handel 357,1 22,8 357,1 23,1 22,8 -0,2 -1,0

Logistik & Sonstiges 2116 8,0 2116 8,0 8,0 0,1 0,7

GESAMT 1.412,5 78,1 1.412,5 79,2 78,1 -1,1 -1,4
ENTWICKLUNG ,,LIKE-FOR-LIKE“ 31.12.2020

Gesamtportfolio Like-for-like-Portfolio

31.12.2019 31.12.2020 in EUR Mio. in %

Annual. Annual. Annual.

in TEUR Marktwert Vertragsm. Marktwert Vertragsm. Vertragsm.  L-f-L-Entwicklung  L-f-L-Entwicklung

Biiro 968,3 54,8 968,3 55,9 54,8 -1,1 1,9

Handel 376,9 25,4 302,7 19,9 20,0 0,2 0,8

Logistik & Sonstiges 158,3 8,7 110,3 6,4 6,4 0,5 7,5

GESAMT 1.503,5 89,0 1.381,3 82,2 82,2 0,4 -0,5
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